ISC

FreshWater

Madrid, 30 de abril de 2018

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

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

- Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2017 e Informe de Gestion del ejercicio
2017.

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

Informar que la Sociedad ha revisado la estructura organizativa y el sistema de control
interno existente, considerandolos apropiados por lo que no han sufrido cambios.

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

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


http://www.iscfreshwater.com/
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de ISC Fresh Water Investment SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de ISC Fresh Water Investment SOCIMI, S.A, (la Sociedad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2017, |a cuenta de pérdidas y ganancias, el
estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria

correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos ios aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2017, asi como de sus resuitados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera gque resulta de
aplicacién (que se identifica en la nota 2.1 de ia memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditorfa de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditorfa de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mdas adelante en la seccidn Responsabilidades del auditor en refacién
con la auditorfa de las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Delokts, S.L. Inscrite en el Registro Marcantl} de Madrid, tomo 13.650, secclén 83, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 967,
C.LF.: B-79104469. Domicille sodial: Plaza Pablo Ruiz Picasse, 1, Totre Picasso, 28020, Madricl.



Descripcitn

La Sociedad solicitd el 29 de septiembre
de 2014 su incorporacion al Régimen
Fiscal SOCIMI, de aplicaciéon a partir def 1
de enero de 2014. Por lo tanto, durante el
ejercicio 2017, 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 reguian
las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario
{SOCIMI), Una de tas principales
caracteristicas de este tipo de sociedades
es que el tipo de gravamen en el Impuesto
sobre Sociedades se fija en & 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 realizacion de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucion de dividendos.

El cumplimiento de! régimen SOCIMI
representa uno de los aspectos relevantes
de nuestra auditoria, va que la
aplicabilidad de este régimen es la base de
su modelo de negocio, puesto que la
exencidn de impuestos tiene un impacto
significativo en los estados financieros, asi
como en jos rendimientos de los
accionistas.

-Procedimientos apticados en iz suditeris

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, |a revision del disefio
e implementacién de los controles
relevantes que mitigan los riesgos
asociados al cumplimiento del régimen
fiscal de SOCIMI, asi como pruebas de
verificacion respecto a que los citados
controles operan eficazmente.

Hemos obtenido de la Direccién de la
Sociedad los célculos realizados sobre el
cumplimiento de las obligaciones
asociadas a este régimen fiscal, asi como
su documentacion soporte y hemos
involucrado a expertos internos del area
fiscal que han colaborado en el analisis de
la razonabilidad de la informacién
obtenida, ast como de la integridad de la
misma en relacién a todos los aspectos
contemplados por la normativa en vigor a
la fecha de analisis.

Adicionalmente hemos revisado que las
notas 1y 12 de la memoria del gjercicio
2017 contiene los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones
requeridas por el régimen fiscal de SOCIMI
ademads de otros aspectos relativos a la
fiscalidad de la Sociedad.




Descripoidn

La Sociedad gestiona una cartera de
activos inmobiliarios de naturaleza urbana
para su arrendamiento (oficinas) situados
en Espafia. La Sociedad valora estos
activos a coste de adquisicion, registrando
en su €aso los necesarios deterioros si el
valor de mercado de los mismos fuera
inferior. Al 31 de diciembre de 2017, la
cartera de activos inmobiliarios figura
registrada por un valor neto contable total
de 200.982 miles de euros,

La Sociedad periddicamente utiliza
terceros ajenos a la entidad como
expertos para determinar el valor
razonable de sus activos inmobiliarios.
Dichos expertos tienen experiencia
sustancial en los mercados en los cuales
opera la Sociedad vy utilizan metodologias
y estandares de valoracién ampliamente
usados en el mercado,

La valoracion de la cartera inmobiliaria
representa uno de los aspectos relevantes
de la auditoria, dado que requiere el uso
de estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa. En particular,
el método de valoracién generatmente
aplicado a los activos de patrimonio en
renta es el de “"Descuento de Flujos de
Caja”, que requiere realizar estimaciones
sobre:

¢ los ingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacién
histérica disponibie y estudios de
mercado,

e Tasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la
actualizacién,

¢ Valor residual del activo al final del
periodo de proyeccion, y

s Tasa de salida "exit vield".

- Procedimisntos aplicados en la auditorfa

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién de los
informes de valoracion de los expertos
contratados por la entidad para la
valoracion de la totalidad de |a cartera
inmobiliaria, evaluado la competencia,
capacidad y objetividad de los mismos, asi
como la adecuacién de su trabajo para que
sea utilizado como evidencia de auditoria.
En este sentido, hernos analizado vy
concluido sobre:

« La razonabilidad de los
procedimientos y metodologia de
valoracion utilizada por los
expertos contratados por la
Direccion de [a entidad,

e lLos aspectos con mavyor riesgo,
incluyendo las tasas de ocupacién y
los rendimientos esperados de los
activos inmobiliarios, v

» |3 tasa de descuento utilizada
comparandola con las tasas medias
utilizadas en el mercado,

Tarnbién hemos analizado y condluido
sobre {a idoneidad de los desgloses
realizados por la Sociedad en relacion a
estos aspectos, que se incluyen en la nota
5 de las cuentas anuales del ejercicio,




Otra informacién: Informe de gestion

La otra informacion 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 opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion
distinta de la obtenida como evidencia durante {a misma. Asimismo, nuestra responsabilidad
consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion son
conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basdndonos en el trabajo que hemos
realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de
elio,

Sobre la base del trabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2017 vy su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

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

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

Responsabilidades del auditor en relacién con ia auditoria de las cuentas
anuailes

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.
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En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcion es parte
integrante de nuestro informe de auditoria.

DELOITTE, S.L.
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Anexo de nuestro informe de auditoria

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

Responsabilidades del auditor en relacién con ia 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 escepticismo profesional durante toda la auditorfa. También:

e Identificamos y valoramos los riesqos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una hase
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es
mds elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusidn, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente errdneas, o la elusion del control interno.

» Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditorfa con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de |a 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 utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre Ia
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no sSOn
adecuadas, que expresemos una opinién modificada, Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
tos hechos o condiciones 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
fa informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

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



Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de |a
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de {as cuentas

anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mds
significativos,

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



ISC Fresh Water
Investment SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del gjercicio
terminado e 31 de diciembre de 2017 e
Informe de Gestién
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ISC FRESH WATEH INVESTMENT, SOCIM, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DE EJERCICIO 2017

{Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2017 2016

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios Nota 13.1 21.094.878 20.526.184

Ventas 20.409,821 19.863.536

Prestacicn de servicios 685.057 662.6548

Otros gastos de explotacion (3.426.050) (1.384.050)
Servicios exteriores Nota 13,2 (1.383.4569) (728.433)
Fributos (2.042.581) {655.617)
Amortizacion del inmovilizado Nota § (7.325.915) (7.346.039)
RESULTADO DE EXPLOTACION 10.342,913 11.786.085
Ingresos financieros Nota 13.3 608.789 150
De valores negociables y otros instrumentos financieros 608.789 50

- De Empresas del Grupo 608.789 -

- De terceros - 150
Gastos financieros Neta 13.3 (12.162,158) {6.214.857),
Por deudas con terceros {12.162.158) (6.214.857)
RESULTADO FINANCIERO §11.553.369) {6.214,707)
RESULTADQ ANTES DE iIMPUESTQS (1.210,456) 5.581.388
impuestos sobre beneficics | Nota 12.2 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO {1,210.456} 5.581.388

Las Notas 1 a 16 descritas en fa Memoria adjunta forman parte integrante de |a cuenta de pérdidas vy ganancias
corraspendiente al sjercicic 2017
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1SC FRESH WATER INVESTMENT, SOCIMI, S.A.

ESTAQO DE FLUJOS DE EFECTIVQ DEL EJERCICIO 2017

{Eurgs}
Notas de fa Ejercicio Ejercicic
Memoria 2017 2016
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1 6.180.73% 13.110.179
Resultado dei efercicio antes de inpuestos (1.210.456) f 5.585,288
Austes al resultado: 8870284 [ 13.560.888
- Amertizacidn del nmovilizado Nota 5 7.325.915 7,346,039
- Ingresos linancieros Nota 13,3 {608.78¢) {150}
- Gastos financieros Nota 13.3 12,162,158 | 8,214,857
Cambios en ¢l capital corrliente 10.448 {49.305)
- Deudores v otras cuentas a cobrar (75.535) 7.361
- Agreedores y olras cusntas a pagar B6.033 {56.666)]
Otros flujos de efective de ias aclividades de explofacion ) {11.496.587) {5.982.800),
- Pagos de intereses {11,498.587} {5.862.800)
« Cobros de ingresas - 150
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1) (38,076.313) {3.320.0003)
Pagos por intversiones
- Otros aclivos financieres Nota 7.2 {28.680.000) {3.320.000)
- OlFos activos (9.398.313) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (i1t 36.375.204 {9.838.687)
Cobrras y pages por Instrumentos de patrimonio (15.006.500) 1.000,000
« Aportacién de accionisias Note 10.4 - 1.000.000
- Amoriizacidn de insirumentos de patrimonio HNota 10,3 (15.008.600} -
Cobros ¥ pagos por instrumentos de pasivo financlero 55.840.315 (B.674.755)
- Emision de deudas con entidades de crédilo 66,300,315 -
- Devolueidn y amorlizacion de deudas con entidades de credite Nolg 11.2 (10.460.000} (6.540.000}
- Devolugidn y amortizacion de otras deudas - (34,755}
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonic (4.465.111) (4.162.942)
- Dividendes Nota 0.6 (4.465.111} (4.153.942)
AUMERTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (l+lb+lile1v) 4.479.630 (48.518)
Eteclivo 0 equivalentes al comienzo det ejercicio Z.055,238 2,103,754
Efaclive ¢ equivalentas al final del ejercicio £.534.866 2.065.2985

Las Notas 1 2 16 descritas en fa Memoria adjunta forman parte integranie del estado de tiujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2017




ISC Fresh Water Investment Socimi, S.A.

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

1... Actividad de Ia Empresa

{8C Fresh Water Investment Socimi, S.A. (en adelants Ia Sociedad), fue constituida en Madeid con fecha 13 de
junio de 2007, bajo la dencminacion de Advantage River Investment, S.L., modificando su denominacién social a
ISC Fresh Water Investment S.L. por decisidn de socio dnico del 6 de julio de 2007 elevada a publico el 11 de
julio de 2007 por el notario de Madrid Don Federico Paradero del Bosque. Por acuerdo de socio tnico de 30 de
junio de 2014, se realizé la transformacién a Sociedad Anonima con slevacién a piblico el 2 de septiembre de
2014. En cambio de denominacisn a la actual se acordé el 3 de noviembre de 2014, elevandose a pulblico et 27
de noviembre det mismo afio,

Con fecha 29 de Diciembre de 2017 se elevé a pablico el acuerdo dal Consejo de Administracion de 27 de
diciembre de 2017 por el que se traslads e domicilio de Ia sociedad a la calle Serrano 41, 4° planta de Madrid.
El cambio de domicilic queds inscrito en el Registro Mercantil de Madrid ef 19 de enerc de 2018, Tomo 32.053,
Folio 182, Hoja M-438992.

El objeto social de ia Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:

1.
2.

La adquisicien y promocion de bieres inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en e] de otras entidades no residentes
en territorio espariol que tengan el mismo objeto social que aguelias Y que estén sometidas a un
régimen similar al estabiscido para las SOCIVI en cuanto a ig politica obligatoria, legal o estatutaria,
de distribucion de benaficigs,

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territoria espafiol,
que tengan como objeto socia; principal la adquisicion de bienes inmuebies de naturaleza urbana para

La tenencia de acciones o participaciones de instituciones de tnversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en fa Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversisn Colectiva, o ta norma
que la sustituya en ef futuro,

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto soclal principal, las SOCIMI podrén desarrollar
ofras actividades accesorias, entendiéndose como tales agueflas gue en su conjunto sus rentas
representen menos del 20 por 100 de ias rentas de la Sociedad en cada periodo imposttivo o aguellas
que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

ISC Fresh Water Investment SOCIME, S A, tiene como actividad principal la adquisicién y promacion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, pudiendo invertir en menor medida en

otros activos en renta o para venta directa (locales comerciales, naves industriales, centros togisticos,
producto residencia).

ISC Fresh Water investment SOCIMI, S.A. se encuentra regulada por la Ley 11/2008, de 26 ge octubre,

modificada por la Ley 162012, de 27 de diciembre, por ja que se regulan las Sociedades
Cotizadas de Inversicn en sl Mercado Inmobilizrio. El articulo 3 establece jos requisitos para g
Sociedades, a saber /

Andnimas




1. ias S0CIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento def valor del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrencs para la promacién de bienes inmuebles que
vayan a deslinarse a dicha finalidad siempre que fa promoci6n se inicie dentro de los tres afios siguientes a
su adquisicion, asl como en participaciones en ef capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 dei articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del active se determinara segln la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar fa Sociedad, para calcular diche valor por sustitulr el vaior contable por ei de mercado de ios
efementos integrantes de tales batances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos
efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de Ia transmision de
dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores slempre que, en
este Gifimo caso, no haya transcurrido el plaze de reinversion a que se refiere &f articulo & de esia Ley.

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

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidade en el caso de que la sociedad sea dominante de
un grupe segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo de Comercio, con independencia de la
residencia y de la obligacion de formuiar cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estars integrado
exclusivamente por las SOCIM! y el resto de enfidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de Ia Ley
que lo regula,

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arendados durante al
mencs tres afics. A efectos del computo se sumara & tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendarmiente, con un méximo de un afio,

£l plazo se computara:

a) En 8l caso de bienes inmuebles que figuren en sl patrimonio de la sociedad antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio de primer periodo impositivo en que se apligue el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha e Bien se enconfrara arrendado 1
ofrecido en arrendamiento. De lo cohtrario, se estard a lo dispuestc en la letra siguiente.

b) En ef caso de bienes inmuebles promovidos o adguirides con posterioridad por fa sociedad, desde ia
facha en que fueron arrendados u ofrecidos en arendamiento por primera vez,

in el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta
Ley, deberdn mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde sy adquisicion o, en

su caso, desde el inicio del primer perfodo impositivo en que se aplque el régimen fiscal especial establecido
en esta Lay.

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

Tal y como establece Ia Disposicién transitoria primera de {a Ley 11/2009, de 28 de Octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en ef
Mercado Inmobiliario {SOCIMb), podréd optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos
establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumpian los requisitos exigidos en |a misma, a

condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afos siguientes a la fecha de |a opcign por
aplicar dicho régimen.



Con fecha 28 de septiembre de 2014, |a Sociedad comunics a las autoridades fiscales la opcién de acogerse ai
régimen fiscal especial de SOCIML.

El 15 de julic de 2016 [a Sociedad se incorpord y por tanto inicio su cotizacién en ef mercado alternativo bursati,
quedando por lo tanto cumplido el dlfimo requisito de los establecidos en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversidn en el Mercado Inmobiliario. Como consecuencia de lo anterior, ia Sociedad ha perdido su condicion
de unipersonalidad.

Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulade por el Consejo de Administracién de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a ia Sociedad, que es ¢l establecido en:

a) Codigo de Comarcic y la restante fegislacion mercantil.

b} Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 151412007 y la adaptacion sectorial a empresas
inmobiliarias, ’

c) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad ¥ sus normas complementarias,

d) Ley 11/2009, de 26 de Qctubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan
fas Saciedades Anénimas Cotizadas de Inversién en ef Mercado Inmobiilario (SOCIMI).

) Eiresto de fa normativa contable espafiola que resuite de aplicacion.

2.2 imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de Jos registros cortables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con el marco nomativo de infarmacion fnanciera que le resulta de aplicacién y en particular, los
principios y criterics contables en &l conienidos, de forma gue muestran la imagen fie! del patrimonio, de la
situacion financiera, de los resultades de la Sociedad y de los fiujos de efective habidos durante el
correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por e Consejo de Administracién
de Ja Sociedad, se someteran a fa aprobacion de la Junta General de Acclonistas, esfimandose que seran
aprobadas sin modificacion alguna. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 20186 fusron aprobadas
por la Junta General de Accionistas el 5 de junio de 2017.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicade principios contables no obligatorios. Adicionalmente, ef Conseje de Administracion ha
formulado estas cuentas anuales teniends en consideracion ta totalidad de fos principios y normas contables
de aplicacién obligatoria que tienen un efecto sighificativo en dichas cuentas anuales, No existe ningGn
principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de apticarse. '

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacin de Ia incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjunias se han realizado estimaciones que estan basadas en la
experiencia histdrica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las cireunstancias
actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de determinados activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos cuyo valor no es faciimente deferminable mediante ofas fuentes. La
Sociedad revisa sus estimaciones de forma continua. Basicamente estas estimaciones se refleren a:

- La evaluacion de posibles pérdidas por deteriore de determinados activos (véanse Notas 4.2 y 4.4¥
~  La vida 0tit de tas inversiones inmobiliarias (véase Nota 4.1)
- Elvaior de mercado de determinados instrumentos financieros (véase Nota 4.4)




- Lz gestién del riesgo financiers (véase Nota 7.3)
A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre fa base de la mejor informacién disponible al
cierre del ejercicio 2017, es posible que acontecimientos gue puedan tener lugar en el futurc obliguen a
modificarlas (2l alza o a la baja) en ios préximos sjercicios, lo gque se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva.

2.5 Comparacién de la informacién

De acuerdo con fa legislacion mercanti, la informacian contenida en esta memoria referida al ejercicios 2018
e presenia, a efectos comparativos, con 1a infarmacion del gjercicio 2017.

2.6 Agrupacicn de partidas
Determinadas partidas del balance, de la cuenta de perdidas y ganancias, def 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 ta medida en que sea significativa, se ha incluido la infformacion desagregada en las
correspondientes notas de la memoria.

2.7 Concesién de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningén error significativo que haya
stpuesto |a re-expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales def gjercicio 2016,

2.8 Cambio de criterio contable

Durante el ejercicio 2017 no se han producido carbios de criterios contables significativos respects a los
criterios aplicados en el ejercicio 2018.

2.9 Fondo de maniobra negativo

La sociedad presenta al 31 de diciembre de 2017 urt fondo de maniohra negativo por 7.270.348 euros, como
consecuencia fundamentaimente def vencimiento a corto plazo de pare de las deudas con entidades de
crédito. Los Consejercs de la Sociedad estiman que el cobro de las rentas de alquiler seran suficientes para
hacer frente a los pasivos a corto plazo.

3. __Aplicacidn del resultado

La propuesta de aplicacién de los resuliados del ejercicio 2017 formulada por el Consejo de Administracion de la
Sociedad, pendiente de ia aprobacién de la Junta General de Accionistas, es Ia siguiente:

A Resultados negativos de ejercicios anteriores 1.210.456 euros

E! Consejo de Administracién estima que [a propuesta de aplicacién del resultado seré aprobada por los
accionistas.

Normas de distribucién del resultads aplicables a Socimi

Seglin lo establecido por la normativa en vigor, las SOCIMI que hayan optado por el régimen fiscal especial,
estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las ohfigaciones
mercantiles que correspandan, el beneficia obtenido en ef ejercicio, debiéndose acordar sy distribucion
dentro de los seis meses siguientes a ia conclusion de cada gjercicio y pagarse dentro def mes siguiente a g
fecha del acuerdo de distribucion,

Por ofro lado, tal y como indica la Ley 11/2009, de 28 ds octubre de 2008, modificada por ta Ley 16/20%2, de
27 de diciembre, las Sociedad deberd distribuir como dividendos: f




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

*  Almenos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebies ¥y acciones o participaciones a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de Iz Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos a
que se refiere el apartado 2 del arficuio 3 de |a Ley 11/2008, afectos at cumplimiento de su objeto sociat
principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en oftros inmuebles o participaciones afectos al
curmplimiento de dicho objeta, en el plazo de los tres afics posteriores a la fechs de transmision. En su
defecto, estos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con jos beneficios, en su caso,
que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion, Si jos slementos objeto de reinversion se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, gue procedan del ejereicio en que se han transmitido. La
obligacién de distribuir, no afcanza, en su caso, a la parte de estos heneficios imputables a efercicios en los
que la Seciedad no tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

*  Almenos ef B0% del resto de ios bensficios obktenidos.
Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un

ejercicio en el que haya side apficado el tégimen fiscal especial, su distribucién sa adoptara obligatoriamente
en la forma descrita anteriormente.

Normas de registro v valoracion

Conforme a lo indicado en la Nota 2, la Compafiia ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los
principios v normas contables recogidos en ef Codigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan Genera! de
Contabilidad en vigor (PGC 2007), asi como el resto de la legislacion mercantil vigente a fa fecha de cierre de las
presentes cuentas anuales. En sste sentido, se defallan a continuacion anicamente aquellas polfticas que son

especificas de ia actividad de Sociedad y aquellas consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus
actividades,

4.1 Inversiones inmobiliarias

respectivos precios de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion, y posteriormente se
minoran por la correspondiente amortizacidn acumulada y fas pérdidas por deterioro, si ias hubiera, conforme
al criterio mencionado en fa Nota 4.2,

Los gastos de conservacion Y mantenimiento de los diferentes elementos Que componen [as inversiones

inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del 8jercicio en que se incurren. Por el confrario,

Util de dichos bienes se registran como mayor coste de fos mismas.

La Sociedad amortiza las invarsiones inmobiliarias siguiendo el métode lineal, apficando un porcentaje de
amortizacidn anual det 4%, dado que estima la vida (til media de sus activos en 25 afios.

4.2 Deterioro de valor de inversiones inmobiifarias

Siempre que existan indicios de peérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede a
estimar mediante el denominado “Test de deteriore” [a posible existencia de perdidas de valor que reduzcan
el valor recuperable de dichos actives a un importe inferior at de su vaior en lisros,

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos fos costes de
venta y el valor en uso. En concreto, para la totalidad de las inversionas inmobiliarias, el importe recuperable
se determina a través dal descuento de flujos futuros generado por el activo correspondisnte sobre la base
de las rentas existentes comproimetidas y ulilizando tasas de descuents de mercado.

Cuando una pérdida por deteriore de valor revierte posteriormente, e! importe en libros del acfive se
incrementa en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe £n libras




incrementado no supere el importe en fibros que se habriz determinado de no haberse reconocide ninguna
pérdida por deterioro en ejercicios anteriores.
4.3 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los
mismos se deduzea que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto def contrato. Los demas arendamientos s¢ clasifican como arrendamientos
operativos,

Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad no mantiene arrendamientos financieros.

Arrendamiento operative

Los ingresos y gastos derivados de los gcuerdos de arrendamienic operativo se cargan a la cusnta de
pérdidas y ganancias en el jercicio en que se devengan {Véase Nota 6).

Asimismo, e} coste de adguisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a sy naturaleza,
incrementado por & importe de los costes del contrato directarmente imputables, fos cuales se reconocen
como gasto en el plaze del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimients de los
ingresos del arrendamiento.

Cualguier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operative se tratara como un
cobro o page anticipado que se imputard a resultados a io largo del periode del arrendamiento, a madida gue
se cedan 0 reciban los beneficios del activo arrendado,

4.4 instrumentos financieros
4.4.1 Activos financiercs
Clasificacion

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en Jas siguientes categorias;

a} Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de blenes o en Iz prestacion de
servicios por aperaciones de trafico de la empresa, ¢ los que no teniendo un origen comercial, no son

negocian en un mercado activo,

b) Tesoreria y ofros activos liquidos equivalentes: la tesoreria comprende tanto 'a caja como los depositos
bancarios a fa vista. Los otros activos liquidos equivalentes son inversiones a corfo plazo, con vencimientos
anteriores a fres meses, y que no estan sujetos a un riesgo relevante de cambios en su valor.

Valoracidn inicial

Los activos financleros se registan, en t&rminos generales, Inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de Ia transaccion que sean directamente atribuibles,

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

Al menes &l clerre def ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los actives financieros que no
estan registrados a valor razonable, Se considera gue existe evidencia objetiva de deterioro si el valor
recuperable del activo financiero es inferior g su valor en fibros. Cuando se produce, el ragistro de este
deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos

de efectivo del correspondients activo financiers y se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a sy propledad.




Por el contrario, ta Socledad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Fianzas entregadas

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de Jas fianzas bor arrendamientos aperativos no
resulta significativa a los efectos de preparacion de estas cuentas anuales. Conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, la Sociedad esta sometida al régimen de concierto de depésito con algunas
Comunidades Auténomas., Segin este régimen, la Sociedad viene obligada a depositar un 90% de las

4.4.2 Pasivos financiercs

Son pasivos financieros aquellos débitos ¥ partidas a pagar que tiene la Sociedad ¥ que se han originado en

la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o aquellos que sin tener un origen
comercial, no pueden ser considerados come instrumenitos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente &l valor razonable de [a contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de Ia transaccion directamente atribuibies, Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerds con su coste amortizada,

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

4.4.3 Instrumentos financieros derivados

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Fundamentaiments, estos riesgos son de

Para que estos instrumentes financieros puedan calificar como de cobertura sontable, son designados
inicialmente como tales documentdndose la refacidn de cobertura. Asimismo, ia Sodledad verifica
iniciaimente y de forma periddica a Io large de su vida (come minimo en cads cierre contable) que la refacion
de cobertura es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que ios cambios en e valor razonable o
en los fiujos de efectivo de la partida cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se compensen casi
completamente por ios del instrumento de cobertura y que, retrospectivamente, los resultados de la

cobertura hayan oscilade dentro de un rango de variacion del 80 al 125% respecto del resultado de la partida
cubierta.

La socledad aplica coberturas de fivjos de efectivo, En este tipo de coberturas, Ia parte de ia ganancia o
perdida del instrumenio de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce
transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias en e} mismo
pericdo en que el elemento Que estd siendo objeto de cobertura afecta al resiltado, salvo que Ia cobertura
corresponda & una transaceion prevista que termine en el reconocimiento de un activo o pasiva no financiero,

4.4.4 Instrumentos de Patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacién residual en e Patrimonio de la Socied 5 una-

vez deducidos todos sus pasivos.




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

4.5 Impuesto sobre Beneficios

Regimen general

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

la cuota del impuesto, excluidas las relenciones y pagos a cuenta, asi come fas pérdidas fiscales
cornpensables de ejercicios anteriores y aplicadas efsctivamente en éste, dan fugar a un menor importe del
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesio diferido, Estos incluyen las diferencias temporarias gue se identifican como
aguellos impories que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes
en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como ias bases imponibles negativas pendientes da

Se reconocen pasives por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, axcepto
aquellas derivadas del reconocimiento iniciaf de fondos de comercio o de ofros activos Y pasivos en una
operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parts, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se considere
probable que ta Sociedad vays a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerios
efectivos.

Los actives y pasivos por impuestos diferidos, originades por operaciones con cargos o abonos directos en
Cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada clerre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportinas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre sy recuperacién futura.
Asimisme, en cada cierre se evaluan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son objeto de reconocimiento en la medida €n que pase a ser probable su recuperacién con beneficios

fiscales futuros.

Régimen SOCIM|

Con fecha 29 de Septiembre de 2014, y con efectos a partir del 1 de enero de 2014 la Sociedad comunico a
la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal fa 0pcion adoptada
por su Agclonista Unico de acogerse al régimen fiscal especiai de SOCIMI.

En virtud de 1a Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Socledades Anénimas cotizadas de
inversidn en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y
opten por la aplicacién del régimen fisea especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen
del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sers de
aplicacion e articulo de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no
resultard de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en jos Capltulos I, Ity v
de dicha norma, En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIVI, sera de aplicacién supletoriamente lo
establecido en la Ley 27/2014, deal Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividerdos "]
parficipacionss en bensficios distribuidos a los socios cuya participacian en el capital social de fa entidad sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o fributen a up tipo
de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendrd la consideracion de cuota del Impuesto/sobra

Sociedades. / iy




La apiicacion del régimen de SOCIM anteriormente descrito se efectta desde 2015 sin perjuicic de que,
duranie el ejercicio 2015, 1a Sociedad no cumplia con la totalidad de Ios requisitos exigidos por la norma para

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el moments en que se han transferido at
compradsr los riesgos y beneficios significativos inherentes g Ia propiedad del bien vendido, no manteniendo
fa gestidn corriente sobre dicho bien, ni refeniendo ef control efectivo sobre e mismo.

En cuanto a los ingresos por presiacién de servicios, éstes se reconocen considerando el grado de
realizacion de fa prestacion a la fecha de balance, siempre v cuando el resuftado de la fransaccion pueda ser
estimado con fiabilidad, En concreto, 0s ingresos por aiquileres se registran en funcion de su devengo,
distribuyéndose linealmente los bensficios en conceplo de incentivos y los costes iniciales de los contratos
de arendamiento.

Los intereses recibidos de activos financieres se reconocen utilizando el métode del tipe de interés sfectivo,
En cualquier caso, los interesss de activos financieros devengados con posterioridad al momento da Ia
adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de perdidas y ganancias,

4.7 Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracitn de la Sociedad en fa formutacion de las cuentas anuales diferencian entre:

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

b} Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sutesos pasades, cuya
materializacion futura estd condicionada a Que ocurra, © no, uNo 0 mas eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad.

las cuentas anuales adjuntas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima gque la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de fo contrario. Saive que sean
considerados como remotos, los pasivas contingentes no se reconocen en las cuentas anuales sino gue se
informa sobre los mismos en as notas de la memoria.

Las provisiones se valoran por el vaior actual de [z mejor estimacion posible det importe necesario para
cancelar o transferir la obligacion, tenienda en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus

4.8 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se corsideran activos de naturaleza medicambiental los bienes que son utifizados de forma duradera en I3
actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es Ig minimizacion del impacto medioambiental vy la
proteccion y mejora del medioambiente, inctuyende la reduccion o eliminacion de la contaminacion futura,

La actividad de la Sociedad, por st naturaleza no tiene un impacto medioambiental significative.

4.9 Transacclones con vinculadas

Las operaciones con vinculadas se registran a valores de mercado.




4.10 Partidas corrientes y no corrientes

mantenidos para negociar, con la
superior al afio v el efectivo y ofros activos |

excepcion de los derivados i
iquidos equivalen

requisitos se califican coma no corrientes.

Del mismo modo, sen pasives correntes les vi
financieros mantenidos para ne
liquidacién sea superior al afio,
producirad en el corto plazo. En caso o

.Joversiones inmobiliarias
= JVEersiones inmaoblliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance
sighificativa que afecta a este epigrafe ha sido la sig

en los gjercicios 2017
uiente (en euros):

ncutados al cicl normal de axplotacion,

gociar, con la excepcién de ios derivados firancieros cuy
en general, todas las obligaciones cuya vencimienic o
onirario, se clasifican como no corrientes,

nancieros cuyo plazo de liquidacion ses
tes. Los activos gque no cumplen estos

y 2018, asi como ia informacion mas

Ejercicio 2017
ootz | Dosimees | Motros | owees

Coste: '

Inversiones en terrenos 73.706.254 - 73.706.254
inversiones en construcciones 183.507.754 - 183.507.754
Total coste ' 257,214,008 - 257.214.008
| Amortizaciones: '

inversiones en construcciones (48.905.875) (7.325.815) {56.231.790)
Total Amortizacién acumulada {48.905.875) (7.325.915) (56.231.790}
Deterioros ' - :

Total Inversiones inmobiliarias 208.308.133 {7.325.915)] 200,982.218
Ejercicio 2018

Saldo a Adiciones o .
0110172016 Dotaciones Retiros 32?529?6

Coste:

Inversiones en terrenos 73.706.254 - 73.706.254
inversiones en construcciones 183.507.754 - 183.507.754
Total coste 257 214,008 - 257.214,008
Amortizaciones:

Inversibnes en construcciones {41.559.836) (7.345.039) (48.805.875)
Total Amortizacion acumulada (41.559.836) {7.345.039)  {48.906.875)
Deterioros '

Total inversiones inmobiliarias 216.864.172 {7.246.039) 208.308.133}

los pasivos
0 plazo de
extincién se

por valoradores independientes. La transaceién sa realizd al valor razonable de los activos trasmitigl
a la tasacion en esa fecha dat experto independiente no vincuiado, CB Richard Elis.



La Sociedad procedic a reafizar el reparto del coste por eplyrafe contable, de acuerdo con los valores asignados
por el experto independiente gue ejecutd la tasacidn de jos mismos en la fecha de adquisicién.

Durante los gjercicios 2017 ¥ 2016 no se ha enajenado ningun elemento de la cartera de inversiones.

El método aplicado por la Sociedad como fa mejor aproximacion para la valoracitn de la cartera de inmuebles ha
sido la estimacion de indicios de deterioro realizada por la Direccion de la Sociedad. Esta estimacion calculada a

La tasacion fue realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacién publicados por la Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estindares Internacionales de
Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacicnal de Estindares de Valoracion (IVSC). La metodologla
utiizada para determinar e! valor de mercado de los inmuebles arrendades de Ja Sociedad fue
fundamentaimente por descuento de fiujos de caja, que consiste en capitatizar las rentas netas de cada

Tentabilidad ("yield") estimada. Los inmuebles se valeraron de forma individual, considerando cada unoc de los
contratos de arrendamients vigentes a cierre del ejercicio. De acuerdo con la valoracion obtenida, fa rentabilidad
media inicial es de 5.31% ("ytetd™)

Al cierre de los ejercicios 2017 ¥ 2016 no existfan elementos totalmente amortizados.

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2018 existian restricciones en cuanto a la realizacion de nuevas inversiones
inmobiliarias, salvo que las mismas se correspondan con inversiones para sustituir a las enajenadas ¢ tengan
refacion con ia gestion de las propledades en carfera de ja Socisdad.

La politica de 1a Sociedad es formatizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos
los diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016 of Consejo de
Administracion de la Sociedad estima que no existia déficit de cobertura aiguno relacionzdo con dichos riesgos,

Los inmuebles incluidos en este epigrafe corresponden a inmuebles ubicados por toda la geografia espafola,
cuya distribucion, zf cierre de los ejercicios 2017 y 2016 es la siguiente:
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Eercicio 2017 Eercicio 2016
Oficinas Plazas de Oficinas Plazas de
comerciales parking comerciales parking
Cadiz 1 - 1 -
Malaga 15 1 15 1
Cordoba i 1 2 1 2
Huelva 1 -} 1 -
Sevilla 4 - 4 -
Resto de Andalucia 1 - 1 -
Andatucia 23 3 23 3
Aragén ' 2 - 2 -
Canarias 8 1 8 1
Cantabria 1 . 1 -
Castilla La Mancha 1 - 1 -
Ledn 1 - 1 -
Resto de Castilla y Ledn 2 - 2 -
Castillay Ledn 3 - 3 -
Barcelona 83 84 83 84
Gerona 9 5 9 5
Lérida 3 . 3 -
Tarragona 4 5 4 5
Catalufia CE] 94 99 94
Alicante 12 4 12 4
Castelién _ 3 - 3 -
Valencia : 7 11 7 11
Comunidad Valenciana 22 15 22 15
Galicia | 4 ' - T4 -
Madrid 24 8 24 9
Murcia 5 - 3 -
Pals Vasco 7 ' - 7 .
Principado de Asturias 14 7 14§ 7
Total inmuebles 213 129 213 129

Las inversiones inmobiliarias de |a Sociedad se corresponden con Inmuebles destinados a sy explotacién en
régimen de alquijer.

En cuanto al uso de dichas inversiones {supetficie bruta alquilable), se distribuye, al cierre de [os gjercicios 2017
y 2016, de la siguiente manera:

Metros Cuadrados

31212017 3111272018

Oficinas ) 76820 {  76.820
Aparcamientos 104 104

Total 76.924 76.924
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El62,02% de las oficinas y plazas de aparcamiento se encuentran ocupadas.
Estos inmusbles constituyen la garantia hipotecaria de la financiacion descrita on la Nota 11.

En los ejercicios 2017 v 2016 los ingresos derivados de renias provenientes de las inversiones inmobifiarias
propiedad de la Sociedad ascendieron a 21094878 euros y 20.526.184 auros {véase Nota 13.1),
respectivaments, y los gastos de explotacion por todos los conceptos relacionados con las mismas ascendieron
a 10.751.985 euros 8.730.089 euros, respectivamenta,

8. Arrendamientos

Arrendamientos
Operativos
Cuotas Minimas 2017 2016
Menos de un afio 20.409.821] 19.863.536
Entre 4no y cinco afics 81.639,284 79.454,144
Més de cinco afios 244 917 852 258.225.968
Total 346.966,957 357.543.648

Como se sefiala en la Nota 5, el Unico contrato de arrendamiento operativo que mantiene la Sociedad, en sy
posicién de arrendador, al cierre del ejercicio 2017 es el referente a 212 oficinas ¥ 129 plazas de aparcamiento
con el Banco de Sabadell. Diche contrato tiene un perioda obiigatorio de 25 aros, a partic de abril de 2010,
ampliable en 10 afios més a instancia de las partes.

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

Durante los eiercicios 2017 ¥ 2016 no se han producido cobros por cuotas contingentes,
I. _ Inversiones financieras {larqo y corto plazo}
7.1. Inversiones empresas del grupo

Ef saldo de Ias cuentas daf epigrafe “lnversiones en ermpresas del grupo” al 31 de diciembre de 2017 es el
siguiente, no existiendo ringun importe por este concepto al 31 de diciembre de 2018

inversiones empresas del grupo
Categorias/Clases Creditos, Derivados, otros
A 31 Diciembre 2017
Fréstamo empresas grupo 32.000.000
Int & cobrar empresas grupo 608.789
32,608,789

Elimporie de estas cuentas se Corresponde con el préstame concedido por la sociedad af accionista mayorj
(Branch Management, S.AP.IL de C.V.) con fecha 27 de abril de 2017 y uniraporte de 32.000.000 euros,  /




E} préstamo devenga intereses a un tipo del 2,8% anual con un periodo de carencia de amortizacion de principat
¥ pago de intereses hasta el 30 de junio de 2019. Su vencimiento es el 20 de diciembre de 2023,

7.2Inversiones financieras a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe *Inversiones financieras a largo plazo” al clerre de los ejercicios 2017 y
20186 es el siguiente (en euros):

Instrumentos financieros a large plazo
Categorfas \ Clases Créditos, Derivados y Qtros
2017 g 2016
Préstamos y partidas a cobrar | 2.799.777 2.799.777
Total 2.799.777 2.799.777

El importe de esta cuenta se corresponde con el deposito realizade ante organismos oficiales de las
canfidades entregadas como fianzas por parte del! arrendatario de los inmuebles pertenecientes a la
Socledad (véase Nota 11.1),

7.3 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de fos instrumentos financieros

La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion g las variaciones en
los tipos de interés, asi como a los riesgos de crédito v liquidez. A continuacion se indican los principales
fiesgos financieros que impactan a la Sociedad,

a) Riesgo de crédito: Ei riesgo de crédito de lz Sociedad es atribuible, principaimente a deudas por
arrendamientos. En el Gnico contrato de arrendamiento que posee la Sociedad se contempla el pago por
anticlpado de las rentas por lo que el riesgo no es significative. Adicionalmente, la Sociegad mantiene su
tesorerfa en entidades financieras de elevado nivel crediticio.

Dado que [a Seciedad mantiene un Unico cliente considera que el riesgo de crédito es bajo dadas las
calificaciones crediticias del mismo.

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

La Sociedad estima que con el grado de ocupacidn de los activos arrendados Y la capacidad de
generacion de efectivo a partir de estos aiqulieres permitiran la adecuada gestion del fondo de martiobra
a lo largo del ejercicio 2018. Por otro fado, ia calidad de las inversiones inmobiliarias y el adecuado ratio

de endeudamiento sobre el valor de mercado de sus activos permifiran financiar adecuadamente sus
operaciones en el medio plazo.

¢} Riesgo de tipo de interés: Las variaciones de los tipos de interés medifican ef valor razonable de
aquelios aclivos y pasivos que devengzn un tipe de interés fijo asf como los flujos futuros de los activos
y pasivos referenciados a un tipo de interés variable,

La Sociedad utiliza operaciones de cobertura para gestionar su expesicion a fluctuaciones en los fipos
de iMerés. El objetivo de la gestion del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en Ia
estructura de la deuda que permita minimizar e! coste de Ia deuda en el horizonte plutianual con una
volatilidad reducida en la cuenta de resultados,

Dependiendo de las estimaciones de la Sociedad y de los objetivos de Ja estructura de la deuda, se
realizan operaciones de cobertura med iante la contratacion de derivados que mitiguen estos riesgos. En
la Nota 9, se desglosan los contratos de cobertura de tipo de interés de la Sociedad Ai
vencimientos, valor de mercado, efc.).
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Al haber sido designados como cobertura contable, y ser altamente efectivas tanto prospectiva como
refrospectivaments, la variacion de valor razonable de estos derivados se registrarfa Integramente en
Pafrimonio Neto, neto del efecto fiscal,

d) Riesgo fiscal: Tal y coma se menciona en ta Nota 1, la Sociedad se acegié al régimen fiscal especial de
la Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (S8OCIMB. Segun lo
establecide en el articulo 6 de fa Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2008, modificada por Ia Ley 16/2012,
de 27 de diciambre las SOCIMI, las sociedades que han optado por diche régimen estan obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las cbligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en af ejercicio, debigéndose acordar su distribucion dentro de Jos seis

meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucion (Véase Nota 3).

8. Tesoreria

Para hacer frente a las obligaciones de pago, la Sociedad posee la tesorerfa que se muestra en el baiance. El
saldo registrado es por completo de libre disposicion.

8. _instrumentos financieros derivados
= SlzsUmentos ninancieros derivados

La Socledad utiliza instrurnentos financieros derivades para cubrir ef riesgo de tipo de interés de ciertos
préstamos contratados con entidades bancarias referenciados a tipo de interés variable. Para {a determinacion

IRS, utiizando como inputs las curvas de mercado de Euribor, swaps a largo plazo, para Ia determinacién del
valor razonable de las estructuras de derivados de tipo de inferés.

Ejercicio 2017
importe Valor
Contratado Vencimiento Razonable
Clasificacion Tipo (Buras} {1 (Nota 10)

RS tipofilo 0,187%  {Cobertura de tpodeinterés  |Varighle a Fijo 81.595.156] 08/01/2022 {411.828)
RS tipe fijo .0,187%  [Cobertura de tipodeinterds  |Variable a Fijo 31.875.344) 05/01/2022 {181.017
IRS tipo fio .0,187%  |Cobertura de fipo deinterés  |Variable a Fiio 18.734.000  05/01/2022 (99.591)
IRS tipo fjo .0,187% | Coberfura de tipo deinterés  [Variable a Fia 49.335.000f  05/01/2022 (246.888)
RS tipo fijlc .0,187%  [Cobertura de tpodeinterés  [Variable a Fijo 9.867.000f 05/01/2022 {50.529)
IRS thpo fijp .0,187%  |Cobertwrade ipo deinterés  [Variable a Flio 9.867.000 05/01/2022 (2B.8650)
IRS tipo £o .0,187%  |Cobertura de fipodeinterés  [Variable & Fij 14.800.500{ 05/01/2022 {74.617)

Total 217.074.000 (1.973.1 29)

(0 Cancelabie anticlpadamente de forma simétrica ala cancelacion del préstamo cublerto,
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10.

Elercicio 2016

importe Vator
Contratade | Vencimiento Razonable
Ciasificacion Tipo {Euros) (1) {Nota 11)
RS tipo fijo 0,99% Cobertura de tipo de interés  Variable a Fijo 35.500.000] 09r12/2021 {1.573.388)
RS tipo fjo 0,68% Cobertura de tipo de interés Varizble a Fijp 35.500.000f QoM2/2021 (1.123.041)
IRS tipo fijo 0,68% Cobertura de tipo deinterés | Variable a Fip 36.118.655] 09/12/2021 {1.129.088}
IRS tipo fijo .0,68% Cobertura de tipo de interés | Variable a Fio 6.521.424| 0or12/2021 {207.839)
IRS fipo fjo 1,33% Cobertura de tipo de interés Variable a Fiig 52.359.921] 091122021 (3.025.595)
Total 166.000.000 {7.058.948)

(3 Cancelable anticipadamente de forma simétrica a |z cancalacién dal préstamo cubierto .

La Sociedad ha optado por ia contabilizacién de coberturas que permite ei Plan Generai Contabla {Véase Nota
4.4.3}, designando adecuadamente las Relaciones de Cobertura en las que estos IRS son instrumentos de
cobertura de la financiacion utilizada por la Sogledad, neutralizando, de este modo, las variaciones de flujos por

Segln se indica en la nota 4.4.3, se han ajustado las técnicas de valoracion gue la Sociedad aplica para la
obtencién del vaior razonable de sus derivados para incorporar ef ajuste de riesge de crédito bilateral con el
obietivo de reflejar tanto al riesgo propio como el de Ia contraparte en el valor razanable de los derivados.

Patrimonio neto y fondos propios

10.1 Capital social

Al clerre del ejercicio 2017 al capital social de la Sociadad ascendia a 7.497.003 eurcs, representado por
7.497.003 participaciones de 1 eurc de valar nominat cada una, todas elfas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas.

Al cierre del ejercicio 2017 iz Sociedad estaba participada al 98,82% por Ia Socledad Branch Management
SAPIL,deCV,

106.2 Reserva legal

De acuerde con Ia Ley de Sociedades de Capital, la sociedad de responsabilidad limitacta debe destinar una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva tegal hasta que ésta alcance el 20% de! capital
social, La reserva legal solo podrd utifizarse para aumentar el capital social. Salvo para fa finalidad
tmencionada anteriormente, esta reserva solo podré destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que
no existan ctras reservas disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regutan las sociedades anénimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del
regimen fiscal especial establecido en esta Ley no poadrén exceder def 20% del capital social. Los estatutos
de fa sociedad no pueden establecer ninguna otra reserva de caracter indispenible distinta a la anterior,

Al 31 de diclembre de 2017, la reserva legal de la sociedad asciende a 1.078.632 euros, no encont
totalmenis constituida, i
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10.3 Prima de emisién

A1 de Enero de 2015 la sociedad tenia una reserva por prima de emisién por un importe total de 80.051 034
euros. Esta prima de emision trae causa de las sucesivas ampliaciones de capital social de la Sociedad
inscrites en et Registro Mercantt con fecha 21 de mayo de 2010 v el 6 de noviembre de 2013; que fueron
desemboisadas integramente por ef Accionista Unico

Previa verificacién del cumplimiento de los requisitos exigidos por I LSC, bien el Accionista Unico o bien la
Junta Genera! de Accionistas, acordé en las siguientes fechas la distribucidn de distintas cantidades con
carge a prima de emision, por un total acumuiade de 25.800.000 euros.

* 18 de febrero de 2015 5.000.000 euros
e 10dejulio de 2015 4.000.000 sures
* B de noviembre de 2015 1.800.000 euros
¢ 5 dejunio de 2017 15.080.000 suros
TOTAL 25.800.000 suros

10.4 Otras aportaciones de socios.

Con fecha de 28 junio de 2018, e! Accionista Unico 2 dicha fecha, con la finalidad de dotar a la Sociedad de
fondos suficientes para poder atender e} pago de diversas obligaciongs exigibles en el corto plazo, acordd
realizar una aportacion a los fondos propios de 1.000.000 sures.

10.5 Limitaciones para Ia distribucion de dividendos

Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
acclonistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio cbtenido en el
ejercicio de conformidad con lo previste en al articulo & de Ia Ley 11/2008, de 26 de ockubre, por Ia que se
reguian las Sociedades Andnimas Cofizadas de inversion en el Mercado inmobiliario (SOCIMI).

10.6 Dividendos

Tai y como se menciona en la Nota 6.3, ta Junta de Accionistas celebrada el 5 de junio de 2017 aprobé ja
distribucidn de un dividende por importe de 4.465.111 euros, correspondiente al 80% del resultado del
gjercicio 2016, Dicho dividendo fue pagado el 6 de junio de 2017.

10.7 Difusion de fas acciones

De acuerdo con la nomativa del MAB, la Sociedad tiene que contar con accionistas que ostenten [a
fitularidad de acciones con un porcentaje inferior al 5% del caphtal social ¥ posean un numero de acciones
que, como minimo, corresponda con cualquiera de las magnitudes siguientes:

1. Un valor estimado de mercado de dos millones de euros,
2. 25% de las acciones emitidas por la sociedad.

En el computo anterior se incluyen las acciones puestes a disposicion del proveedor de liquidez! cuya
difusidn ya se ha producido en e plazo de un afio desde que fas acciones iniciaron fa cotizacion - -
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11. DPeudas {largo y GCorto Plazo)

11.1 Pasivos financieros a largo plazo

El saldo de fas cuentas de! epigrafe
siguiente {en euros);

"Deudas a largo plazo” al cierre de los gjercicios 2017 y 2016 es al

Elercicio 2017
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con
Categorfas \ Clases Entidades de Derivados y Total
. Otros
Crédito ]
Débitos y partidas a pagar 185.774.316 12,196.082 207.970.398
Derivados {Nota 8) - 1.073.129} 1.073.129
Total 195.774.216 13.269.211 209.043.527
Ejercicio 2016
" Pasivos financieros a fargo plaze
Deudas con .
Categorias \ Clases Entidades de Perivados y Total
P Otros
Créditg
Débitos y partidas a pagar 145.130.904 21.592.395] 166.723.209/
Derivados (Nota 9) ] - 7.058.949 7.058.949
Total )  145.130.904] 28651344}  173.782.248
El detalle, por vencimientos, de ias partidas gue forman parte del epigrafe "Deudas a largo plazo” es el
siguiente:
2018 2019 2020 2021 >4 afios Total
Deudas con entidades de cradic 13.195.763]  13.116.000| 13.335.000 15.122.000 154.200.316( 208.870.089
Derivades - - - - 1.073.128| 1.073.129
1 Otros pasivos financleros - - - - 12.198.082]  12.196.082
Total 13.196.753]  13.116.000] 43.336.000 15.122.000 167.469.5271 222.23%.280

La Sociedad firmé dos préstamos sindicados durante sl ejercicio 2010 para financiar la adquisicion de Ia
cartera de inmuebles realizada en el gjercicio (véase Nota 5). Ambos préstamos sindicados tenian una
duracion inicial de 8 afios & contar desde la fecha de contratacion (30 de abril de 2010} ¥ en ios mismos se

establecio como garantia hipotecaria ef

conjunto de inmuebles de los que es propietaria la Sociedad,

Con fecha 22 de octubre de 2012 |z Sociedad procedio a la amortizacién anticipada de! capital vivo de unos

de estos dos préstamos vy adicionalmente, el § de diciembre de 2014 se re
fncrementd ol importe de 148.714 mi
de tipo de interés y se designe B

vive a esa fecha mediante la cual se
euros, sé mejoraron las condiciones
agente, entre otros cambios.

Posteriormente, el 3 de marzo de 2017
euros hasta la cifra de 220.000 miles de

alizo una novacidn del préstame
les de euros 2 166.600 miles de
anco de Santander como banco

se ha incrementado ef principal del préstamo en 68.940 miles de
eures, modificando también la composicion del sindicato de
y mejorando las condiciones financieras del mismo. £l Banco Santander $.A. continda como banca age




Los Administradores han analizado dicha novacion tratandola contablemente como una extincién de la
misma, registrando los gastos de formalizacién del préstamo anterior, por importe de 949 miles de euros, en
el epigrafe de “Gastos Financieros” de Ia cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

El importe pendiente al 31 de diclembre de 2017 corresponde a ta cantidad dispuesta de dicho préstamo
sindicado el cual se presenta neto de los costes de formaiizacion de deudas, los cuales minoran ia deuda y

tenia pendiente de amortizar a 31 de diciembre de 2017 y 2016 ascendfa a 2.640 ¥ 842 miles de euros, que,
de acuerdo a la normativa contable, se consideran costes directamente atribuibles a la formalizacion del
crédito y son imputados al resultado siguiendo el método del fipo de interés efectivo,

El tipo de interés del citado préstamo sindicado se corresponde al Euribor mas un diferenciat de mercado,
Los intereses devengados durante el gjercicio 2017 han ascendido 3.480.800 eros y se encuentran
registrados dentro del epigrafe “Intereses de préstamos” de las notas explicativas adjuntas {véase Nota1 3.3).

Asimismo, el préstamo sindicado inciuye clausulas de vencimienio anticipado 0 cambios en las condicionas
del préstamo en casa de incumplimiento de determinados ratios financleros, todos ellos refacionados con las
cuentas de la Sociedad, que en opinién de los Administradores al 31 de diciembre de 2017 y 2018 se
cumplen integramente.

Elimporte registrado en el epigrafe "Otros pasivos financieros” corresponde a las fianzas recibidas por parle
del arrendatario para garantizar el buen estado de los inmuebies al término del confrato de arrendamiento.
Del total de dicho importe, una parte, la correspondients a dos meses de renta, ha sido depositada en el
Organismo Publico correspendiente {véase Nota 7). E| resta del importe hasta el total se corresponde con la
garantia adicional para ei pago de Renta, ehtregada por el Arrendatario, Banco de Sabadell, de acuerdo con
to provisto en el articulo 36.5 de la LAY Y que a 31 de diciemnbre de 2017 asciende & 9.396.307 eures y que
debers ser devuelta en los siguientes plazos;

»  2.698.155 euros e} 15 de enero de 2024,

*  2.000.000 euros a partir det segundo trimestre de 2024 en 16 pagos trimestrales de 125.000 eurps
cada uno.

» 46981582 euros a partir del segundo trimestre de 2033 en 8 pagos trimastrales de 587 269 euros.

enero de 2024, E devengo de intereses se inicia en la fecha 3 de marzo de 2017, fecha en que se produce
el pago del 50% de la garantia adicional pendiente segGn la modificacion del contrato con el Banco de
Sabade!l de fecha 1 de marzo ge 2017 que contempla ka modificacién en las condiciones de restitucion de la
garantfa adicional que hasta la fecha estaba fijada ef 30 de abril de 2018.

El importe referente a los derivados se corresponde con el valor razonable de los derivados contratados por
la Sociedad para cubrir la exposicién al tipo de interés variable derivado de los préstamos confratados para
financiar los activos que posee fa Sociedad (véase Nota ).

A 31 de diciembre de 2017 se encuentran registrados en el epigrafe "Deudas con entidades de crédite” de|
balance adjunto, intereses pendientes de pago por impore de 1.129.753 BUFOS,

11.2 Pasivos financieros a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas a corto plazo” al clerre de los ejercicies 2017 vy 2016 es al
siguiente (en suros)




Ejercicio 2017

Pasivos financieros a corto plazo
Peudas con Créditos,
Categorias \ Clases Entidades de | derivadosy Totai
Crédito otros
Débitos y partidas a pagar 13.915.753] - 13.915.753
Totai 13.915.753 - 13.815.753
Elercicio 2018
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con Créditos,
Categorias \ Clases Entidades de derivados y Total
Crédito otros
Débitos y partidas a pagar 8.055.279 - 8.055.279
Total 8.055.279 - 8.055.279

Al cierre del efercicio 2017, el importe referente a las deudas con entidades de crédito se corresponde con
los intereses pendientes de pago de los préstarcs contratados por la Sociedad, asi como la Guantia del
principal a amortizar en los siguientss 12 meses.

11.3 Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores, Disposicicn adicional
tercera, “Deber de informacion” de fa Ley 15/2010, de 5 de Julia,

A continuacién se detalla la informacién requerida por la Disposicion adicional tercera de a Ley 15/2010, de
5 de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre)
preparada conforme a la Resolucion det ICAC de 29 de enero de 2018, sobre la informacion a incorporar en

fa memonia de fas cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones
comerciales.

2017 2016

Dias Dias )
Pericdo Medio de page a Proveedores 25 28
Ratio Operaciones Pagadas 27 28
Ratio Operaciones Pendientes Pago 3 47

Imi porte Importe

Total Pagos Realizados 843,707 1.025.048 |
 Total Pagos Pendientes 56.677 11.567

Conformme a la Resolucion del ICAC, para e} cafculo de}
en cuenta las operacicnes comerciales correspondienie

devengadas desde la fecha de entrada en vigor de ia Ley 31/2014, de 3 de diclembre.

Se cansideran proveedores, a los exclusivos sfectes de dar Iz informacion
acreedores comerciales por deudas con suministradores de
"Proveedores” y “Acresdores varios® del pasiva corriente de

pendientes de recibir,

periodo medio de pago a proveedores se han kenido
s a la entrega de hienes o prestaciones de servicios

pravista en esta Resolucion, a los
bienes o servicios, incluidos en Jas partidas
I balance de situacion, excluyef

25



Se entiende por "Periodo medio de pego a proveedores” el plazo que transcurre desde |a entrega de los
bignes o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de Ia operacién. Dicho
“Periodo medio de pago a proveedores” se calcula come el cociente formado en el numerados por el
sumatcrio del ratio de operaciones pagadas paor el importe total de los pagos realizados mas el ratic de

operaciones pendientes de pago por el importe {otal de los pagos pendientes y en

importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se caleuia como el cociente formado en el numerados por et sumatorio de
tos productos correspendientes a los importes pagados, por el ndmero de dias de pago {diferencia entre los
dlas naturales trascurrides desde el final del plazo méximo legal de

operacion) y, en el denominador, e importe total de pagos reatizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en ef numerador
por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de
dias pendientes de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo maximo
legai de pago hasta el dia de cierre de ias cuentas anuales) y en el denominador, al importe total de los

pagos pendientes,

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el sjercicio 2017 segtn Ia Ley 3/2004, de 29 de
diclembre, por Ia que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales
©s de 30 dias a partir de la publicacion de ta mencionada Ley y hasta la actualidad
las condiciones -establecidas en |a misma, gue permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta ios 60

dias).

12. Administraciones Pablicas v situacion fiscal

12.1 Saldos corrientes con las Administraciones Ptblicas

el denominador, por el

pago hasta el pago material de

{a menos que se cumplan

La compesicion de los saldes con las Administraciones Publicas es la siguiente (en euros);
3171212017 3111212018
Macienda Piiblica acreadora por VAMKGIC 33,355 29.190
Hacienda Publica acreedora por Retenciones 13.240 2.669
(Otros - i 1.214
Total 46.595 | 33.072

12.2 Conciliacién resuitado contable ¥ base imponible fiscal

La conciliacién entre los ingresos y gastos del ejercicic y la base imponible de Impuesto sobre Bociedades,

es fa siguiente:

Euros
311202017 3111212016
Resultado contable antes de Im puestos {1.210.456) 5.581.388
Base imponible fiscal (1.210.458) £.581.338

Cuota integra: 0% (Nota 4.5)

Cuenta a pagar / Gasto por Impuestc sobre
Sociedades




La fotalidad de fas rentas de ios gjercicios 2017 y 2016 cusmplen los requisitas para estar bajo en régimen de
SOCIMI por lo que e tipo impositive es 0.

12.3 Efercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segin establece la legistacion vigente, ios impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados

hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionagas
transcurride ef plazo de prescripcion de cuatro afios. Al clerra del

por fas autoridades fiscales o haya
ejercicio 2017 la Sociedad tiene abiertos a

inspeccion los Gitimos cuatro ejercicios para todos los impuestos que le son de aplicacion. El Consejo de
Administracion de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de que surgieran discrepanclas en la interpretacién
nonmativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en
caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

12.4. Exigencias informativas derivadas de la

16/2012.

condicion de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con laley

La informacion requesida por la normativa en vigor se incluye dentro de los Anexos adjuntos a esta
memoria de la que forman parte.

13. .Ingresosy gastos

13.1 Importe neto de Ia cifra de negocios

El total del importe neto de la cifra de negocios correspondiente 2 los ejercicios 2017 y 2016 se desglosa por
actividad como sigue (en euros);

2017 2016
Ingresos por alquileras (ventas) 20.405.821 19.863.536
Prestacion de servicios 685.057 662.648
Total 21.094.878 20.526.184
El desglose, por zona geografica, de las ventas de la Sociedad es el siguiente;

Comunidad Auténoma 2047 2016
Andalucia 2180421 | 2.092.586
Aragdn 245,244 238.681
Canarias 586.560 570.860
Cantabria 65.862 64.197
Castita La Mancha 126.910 123.513
Castilla y Leén 838.710 622.589
Catalufia 6.037.849 5.876.211
Cormunidad Valenciana 1.314.408 1.279.229
Galicia 868,223 844,986
| Madrid 4.660.034 4.535.315
Murcia 700.203 681.464 |
Pais Vasco 1.524.968 1.484.158
Principado da Asturias 1.489.328 1.443 489

Total 20.409.821 19.863.536
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13.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de esta cuenta a 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el siguiente (en euros);

2017 ] 2016
Servicios de profesionales independiantes 1.265.146 679.262
Servicios bancarios i 82.488 40.723
Ofros servicios 5.835 8.448
Total 1.383.469 728.433

El importe cormespondiente a la cuents de servicios de profesionzales independientes incluye, ademas de los
servicios de asesores extarnos por ia prestacion de determinados servicios de gestion relacionados con la

13.3 Ingresos y gastos financieros

El importe de los ingresos y gastos financieros calculados por aplicacién del método del ipo de interés
efectivo ha sido el siguiente (euros);

2017 2018

ingresos | Gastos ingresos Gastos
Financieros Financleros Financieros Financisros

Aplicacién del métoda el tipo de 608.789| 12.162,158 150}  6.214.857
interés efectivo _

El desglose de fos gastos fingncieros del ejercicic es como sigue:

2017 20186
Intereses de préstamos 3.480.809 4065819
Intereses por derivados 7.524.331 1.888.025
Itereses por gastos de formalizacién 1.116.142 261.013
Ofros gastos financieros 40.876 -
Total 12,162,158 8.214.857

14, Operaciones v saldos con partes vinculadas

14.1 Operaciones con vinculadas

En el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017, se ha congedido un préstamo al acgionista mayoritario
Branch Management SAPI de Cv. POT un importe de 32.000.000 euros. Los intereses devengados ¥ no
pagados a 31 de diciembre de 2017 asclenden 2 608.789 euros,

14.2 Retribuciones al Grgano de Administracion y a la Alta Direccién

Durante los ejercicics 2017 y 2016 la Sociedad no ha pagado ninguna cantidad por ningun concebto a
Organo de Administracion, Tampoco ha concedido aingtin anticipo o crédita ni ha contraido gbligadion ™
alguna por pensiones y seguros de vida respecto a dicho Organo de Administracién, el
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Asimismo, durante ambos gjercicios las funciones de alta direccién han sido desarrolladas por ios
administradores.

Durante el ejercicic 2017 Ia Sociedad no ha satisfacho importe alguno en concepte de prima de
respensabilidad civil por los Administradores.

Los tres miembros de! Consejo de Administracién de la Compafiia son varones.

14.3 Informacién en relacién con situaciones de conflicts de intereses por parte de los
Administradores.

Al clerre del gjercicio 2017, tos miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han comunicads
a los demas miembros de Consejo de Administracion situacion alguna de conflicto, directo o Indirecto, que

ellos o personas vinculadas a ellos, seglin se define en Ia Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con
el interés de 1a Sociedad.

15._ Otra informacion

15.1 Personal
Durante los ejercicios 2017 y 2018, ta Sociedad no ha tenido empleados.

15.2 Garantias

Burante fos ejercicios 2017 Y 2018 no se han prestado avales bor parte de fa Sociedad, ni se han prestado
garantias adicionales z jas hipotecarias derivadas de los contratos de financiacion.

15.3 Honorarios de auditoria

Durante los gjercicios 2017 ¥ 2016, les honorarios relativos a los servicios de auditora de cuentas prestados
por el audifor de |a Sociedad, Deloitte, S.1.., o pur una empresa vinculada al auditor por control, propiedad
comiin o gestion han sido los sigufentes (en euros);

Descripcion Servicios prestados por el :cluditor de cuentas y
porempresas vinculadas
2017 : 2016
Servicios de Audftoria 25.250 25.000
Otros serviclos de verificacion 15.766 45.000
Ee()::iz:;\;i:isos de auditorfa y .01 70.000
Olros servicios - f 45.490]
Total Servicios 41.016 . 115.490

No se han devengado gastos por ofros servicios.

16. _Hechos posteriores al cierre

No se han producido hachos posteriores al cierre def ejercicio 2017 que tengan una incidencia significativa
en la presents memoria.
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Anexo |

Informacién relativa a |a Sociedad iSC Fresh

Unipersonal)

Water Investment Socimi, S.A. (Sociedad

Descripcion

Ejercicio 2017

a) Reservas procedenies de ejercicios anteriores a la

aplicacion del régirmen fiscal establecido en ia L.ey 1/2009,

modificade gor la Lay 182012, de 27 de diciembre.

N/A

£) Reservas de cada gjercicio en que ha resuitade aplicabie el

régimen fiscal especial establecido en dicha tey

*  Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general

*  Beneficios procedentss de rentas sujetas al
gravamen del tipe del 19%

*+  Beneficlos procedentes de rentas sujetas al
gravamer del tipo del 0%

Ejercicio 2016: 1.078.632 euros

2) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
gjercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley

*  Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen det tipo generaf

+  Dividendos procedentes da rentas sujetas af
gravamen dei tipo del 18% (2008) ¥ 19% (2010 a
2012)

»  Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravaman del tipo del 0%

30/06/2018: 4.163.942 euros (ejersicio 2015)
05/08/2017: 4.465.1%1 eurcs {efercicio 2016)

d) Dividendos distribuidos con €argo a reservas,

. Distribucion con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo general,

*  Distribucion con carge a reservas sujetas al
gravamen ded tipo del 19%

*  Distribuciérn con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

18/02/2015: 5.000.000 euros {ejercicio 2015)
10/07/2015: 4.000.000 euros (gjercicio 2015)
08/11/2015: 1,800.000 suros {elercicio 2015)
05/06/2017: 15.000.000 surcs {gjercicio 2017)

&) Fecha de scuerdo da distn bucidn de lcs dividendos a que
se refieren Jas letras ci y dY anterigres

Ver apartados ¢ y d)

fy Fecha de adquisicion de tos inmuebles destinados al
arrendamients que producen rentas acogidas a este
régimen especlal

30/C4/2010

Ver Anexo H

g} Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de

entidades a que se refiere a apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley,

N/A

h} Identificacién del active que computa dentro ded 80 por
ciento a gue se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta
Ley

Ver Anexo It

i} Reservas procedentes de gjercicios en que ha resultado

aplicable ef régimen fiscal especial establecide en esta Ley,

que se hayan dispuesto en of perioda impositivo, que no
ea para su distibucién o para compensar perdidas.
Debers identificarsa e ejercicio def que proceden dichas
reservas,

N/A
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Anexo Ii

ldentificacion de Activos

Surface Sqm Valor
Codige Direccion cp Cludag Provincia {Local Parking Contahie
cemercizl}
3714 A Qctavid 6 8190 Sani Cugat del Valids Bargalong 715,01 ] 1.727,835
3712 A rrancese Layrel,3-{C/San Marti, 57 8280 Cerdanyola del Vallas Barcalona 539,04 27 1.440,305
3715 Anselm Clavé, a5, B940 Comelta de Liobregat Barceiona 554,55 o] B85.845
3718 Pas. Liorens Serra, 5.7 8922 Sante Coloma de Gramanet Barcelona 280,14 [ 878697
3718 Av. V.Mordserrat, 122, 8820 Prat de Liobregat (=53] Barcelona 434,78 0 366,024
3720 Major, 15-17. 8110 Monicada i Raixac Bercelona 22763 o 306,165
3721 Av. Barcelona, 31, 6191 Rubi Barcefons 430,5 10 657,535
3722 Torrent d'en Nagre, 8, (Cigon Viatge, 1) B970 Sant Juan Despi Barcelona 569,23 o 518,229
3727 Rbla,, 3. 813D Santa Perpétua de Mogoda Barcelona 2158 c 273.357
3731 Av. i Margall, 84 8140 Caldes de Montbui Barcalona 350,75 o 478,313
3732 Mossén 2 Verdaguer, 146 8823 Santa Colome de Gramanet Barcelong 333,64 0 4306860
5733 Av. de Matadspera, 48{cant Urgell,2) 8207 Sabadali Barceiona 500,05 0 11586309
3734 Av. Jaumg |, 318 B228 Terragsa Barcelona 098,67 5 1,135,248
3735 Joan Prim 36 - (/T arafa,29) 8400 Granoliers Barcelona 857,72 10 1.828,953
3736 StMiguel,cantonada Sta Teresa {15) 8120 Llagoslz (La) Barcelona 181,27 [} 207473
3737 A Anselm Clave, 12 (Teresa Ciier, s/n) 8440 Cardedau Barcelona 24763 0 283674
3738 Av. de la Generalitat, 68 8210 Barbers del Valies Barcelona 528,69 ¢ 515377
3738 Av. Onze de Selembra, 2. 8170 Montornés de! Valés Barcelona 1889 0 285.194
3740 Ctra.de Cornells, 67 ~{CiLliunell 45) 8850 Espiugues de Licbregat Barcelona 33115 [ 389.463
3742 Ruig I Cadafalch, 190-1a2 8303 Matard Barcelona 174,99 [ 226852
3749 Rossend Aros, 7. (Josep Frats, 3 8901 Hospitalst de Liobregat {19 Barcelona 763,46 8 D26.639
3752 Pas. Fabra i Puig, 58-Bjs.1 Y 2 8030 Barcolona Barcelona 261,75 Q 1078.931
3754 Cira,de Castellar,7 {Entrada .25 Saler) 8222 Terrassa Barcelona 696,38 6 970,029
3758 Barcelona, 19 8320 Masnoit (E) Barcelona 230,2 0 441.861
3759 De iz Plaga, Cantonada £ Granados B330 Frenvd de Mar Barcelona 237,28 0 608.540
3762 Adeia Vils17-{Av.Calalinya, 56) 8930 Sant Adrix de Besds Barcalona 404,34 o 576,459
3768 FLAnseim Cave, s/n 8740 Sant Andreu de la Barca Barcelona 266,25 0 315.358
3787 Ctra. Colbianc, 5 8803 Hospltaiet de Licbragat (L'} Barcelona 469,17 o 719.599
3768 Gustavo Adolfe Bécquer, 148-8 8206 Sabadelt Barcelona 2488 ] 368067
3789 Alfons Xil, 71.73. £912 Badalena Barceiona areBa ¢ 406,930
377C Pas. Maragal, 156, 8027 Barcelona Barceiona 234,57 [¢] 614.218
3773 Av. Revira i Virgih, 5 43002 Tarragona Tarragona 101125 0 3.316.872
3776 Barcelona, BO, 8105 Sart Fost da Camrpsentelies Barcelona 20373 0 198,482
3777 Pas. de Is Incidistria, 14 (S.Estaban) 17820 Banyoles Gerona 341,89 0 222182
3778 Av. Angel Sallent, 121, 8224 Tercassa Barcelona 205,48 0 282677
3790 Mn.Jaume Scier,23 8840 Comeld de Libbregat Barcelona 259,87 v] 319.171
3793 Rbla. Vidal, 16 (S, Lioreng 31) 17220 Sank Faliu de Guixols Gerona 185,67 & 2636822
3795 Rbla., 184 (cart.Duran | Sors} 8201 Sabadelt Barcalona 23005 5 1.079.548
3798 Francesc Layret, 144, 8911 Badajona Barcelona 144 22 a 338119
3804 Francesc Macid, 3 baixos 17190 Salt Gerana 220 o] 253728
3BOS Pas, Verdaguer, 119 . {CiLipicta,2) 8700 Igualaga Barcelona 250,08 i+ 406,083
3812 Ade ‘Ajuntament, 5. 8830 Sant Boi de Liokregat Barcejona 476,08 o 506 900
3814 Anselm Clavs, 27.20, 8602 Hosplialet de Linbregat i) Barcelona 198,73 a 206,397
3818 Av, Josep Tarradolias, 89.(Entenza,218) 8028 Barcelona Bartelons 364,88 0 798.778
3820 Joan Maragal, 5% 17002 Girena Gerona 2438 0 1.608.877
3821 Av. Federica Soig, 13 3003 Alicante/Akicant Alicanig 566 81 o 2.413.581
3823 Av. de la Generafiat, 46{Veldzquez,2) 8780 Pallgja Barcelona 480,55 0 358.067
3831 Via Massagué, 108 B201 Sabadeil Harcelona 401,35 1] 743.584
3834 Yarragona, 3. 12003 Caslelidn de la Pena Castalidn 183,05 o 301.410
3839 H.{}rcular,a-(Av.Const(ucibn,?3) 30008 Murcia Murcia 375,94 G 2.224. 23665
3840 Gabriel Mird, 12 3201 Bche/ax Alicanle 450 4] 1.216121_]
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35844 Rambla de Sant Josen, 75 8002 Barcelona Barcelona 483,43 0 3.515.387
3848 Principe de Viana, 72 25008 Ligida Lérida 308,25 0 526.545
2851 Gatate, 2 28912 Leganés Madrid 2827 0 884,405
3BEG Mayor, 73 12520 Nules Castelidn 180,86 0 196,075
385G Pas. Pedro Simdn Ak, 2 2003 Albacste Albacete 9711 2] 1,195,817
38680 Aimas, 51. - (Pedro Correl, 2) 12550 Alrazoradimassora Caslelicn 340,85 4] 235,897
3661 Av. Paima de Mallorea, 21, asquina Guetaria 29520 Torrermoiinos Mdlaga 218,83 4 737.723
3870 Av, del Pais Valenzia, 43, 3801 Alcoy/Adcoi Alicante 5358 2 700,496
3876 Av. Constitucion, 65 3400 Vitena Aficante 284,83 I+] 327.624
3879 Manue! Dominguez Margarit, + 3690 San Vicente del Raspeig Alicante 217,55 Q 290.357
3881 Leon y Castilp, 324.328 35007 Palmas de Gran Cenaria {Las) Las Palmas 684,41 a 1.049.828
3883 Padre Manjon, 6-8 3600 Hda Alficante 255,75 0 341,428
3BBE Toledo, 16 28801 Gatafe Madric 444,54 o 1.068.378
3889 Enrique Larreta, 12, 26036 Madrid Madrid 358,84 0 1.3891.387
3893 Padila, 238 8013 Barcelona Barcelona 604,19 [} 1.004.256
3899 Jose Laguitio, 18 41003 Sevilla Sevilla 192,18 o] 563,939
3801 Av. Daniel GiL,20 4BETO Onfinyent/Onteniente Valencia 336,72 & 608335
3302 Ramdpny Cajals 48500 Torrent Valencia 308,48 G 608.931
3903 Pas, dela Sort,23 43830 Torredembarra Tarragona 214,63 o] 293,478
3907 Av.Bant Narcis, 38 17005 Girona Cerena 232,85 0 267.714
3810 C¥ra. de Vic,2 8272 Sant Frultds de Bages Barcelona 2461,8 o] 178.764
3911 Arquitacte Sert 23 8005 Bercelona Barcelona 197,36 ] 435551 |
3913 CraMonlcada-Ssq.c/Vinyals B221 Terrassa Barcelong 299 15 1} 690.853
3918 Av, Marqués de Castelibell 70 8980 Sant Feliu de Liobragat Barcelona 23367 il 232728
3820 Cira. Barcelona, 144-148 8205 Sabadel Barcelona 180,85 Q 372,360
3924 Calders, 83 8203 Szbadall Barcelora 123,31 G 226.079
3933 Avis, 50 - camtonads Pere M. 50 " om0 Barcalona Barcaelona 132" [} 278.324
3936 Av, Marme! Morano, 8, 8338 Vimssar de Dait Barcelona 166,77 4] 126.587
3837 Caspe, 1/ Fatas 2, 1 22002 Huasca Huesca 340,22 o] 287
3938 Av. Mare de Deu de Moniserrat, 220, 8041 Barcelona Barcelona 188,01 0 304,541
3938 Colen, 26, 36201 vigo Pontevedra 541,19 0 3.725.815
3940 F.de la Vila, ¢ 8182 Sant Quirze da! Vaids Barcelona 5418 o 5368.45%
3847 CamiNou, 116 45910 Baneltssar Valencia 326832 0 229.304
854 Av. Manual Girang, 24 8860 Caslefidefels Barceiona 25227 0 252936
3958 Esculior FcD,SaIzillu,22-1A_(Pl.S‘Ginés) 30189 Murcia Murcia 233 0 178.782
3977 MNew do Sant Pere, 38-41 B221 Terrassa Barcelona 908,63 & 1.161.612
3885 Sicitia, 297, 8043 Barcelona Barcelona 62215 ] 1.373.819
3095 Moy de Sant Pare, 38- 1 8221 Terrassa Barcelona 183,37 o 85.442
4333 Unid, 4 (6 pke - 36.37.38 y 50.51.52) 8221 Terragsa Barcaiona ¥] 8 59.845
4338 Afcala, 395, - Gamwr,2 - Plazas 8 y 4. 28027 Madrid Madrig 0 2 41,484
4357 CtraMontcada/Carrer Vinyals 159-167 8221 Terrassa Barcelona 0 2 109,948
5280 Navas de Tolosa, 325, 8026 Barcelona Barcelona 283,85 o 317108
5261 Av. delBercito, 1. 28500 Arganda del Rey Madrid 258,78 z2 670.822
5262 Av. Badajoz, 22 focal 18 28027 Madrid Madrid 1705 [ §57.013
5266 Av, Tarragona, 37-41 8340 Vitafranca del Penadas Barcelana 232,68 [¢] 3B5.716
5267 C.CHl Coldn,C-14 ¥ C15, Haya de Américas 38840 Arona Sta.Cruz, Tenerife 150,31 0 840087
5268 Volta, 54. cantonada clArquimedss, 221, 8224 Terrassa Barcelong 178 0 345.788
5270 Av. General, 37.{Jeraz de Caballeros 2 28042 Madrid Madric 137 a 401,307
8274 Padrd, 31. 8590 Senta Coloma de Carvelld Barcelona 156,28 a 39637
5283 Clave, sin{Anselm Clave, 3) pl. r® 15 8211 Casleliar de! Valles Barcelona 0 1 8.649
5974 Travesia, 14 (Canton, Aragon, 2) 3680 Novelda Alicante 317,93 o 198.857
6483 Clol, 42-44 {e5q. Coronal Sanfeliu, 13 8018 Bartelona Barcalona 158,71 o 373,330
8707 La Camara, 45/jose Cueato, 2 33401 Avias Aslurias 1065,63 4 2.387.188
8814 Marqués de Zenete, 12 (Salag Quircga, 8) 46007 Valencla Valencia 90,08 0 156,685
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8816 Alameda Frincipal, 51(Trinidad Grund) 28001 Malzga Mdlaga 525,89 0 1.568.230
6317 Av. Ricardo Sorlang, Ed. Estela (R.Gomez) 29501 Marbella Mélaga 542,24 1 1.985,365
BB2G Av. Mediterrdneo, 22 28007 Meadrid Maciri¢ 359,63 o 1.408.084
6824 Av, Aicalde Clements Diaz, 4 29640 Fuengirola Malaga 583,24 {Q 851.252
6848 Major, 11-13 46980 Paterna Valancia 260,85 [+ 427.768
8924 Mossen Jacint Vardaguer, 84-86. 8970 Sant Joan Bespi Barcejuna 3221 0 325.820
6928 P Sanla Ana, 2 5001 Avila Aviia 236,14 0 34B6.656
7485 M. de la pifia, 7 28340 Vaklemoro Madrig 20,1 0 604.182
7607 Faza San Jaime, 3 28031 Madrid Mauric 152,00 ] 336.214
7840 Almogavers, 1 Local 2 y 3 {Roger Flor} 8812 Sant Fere de Ribes Barcelona 208,58 G 206.480
7879 VivaidiRuperio Chapi, 3 - PKn°9 3580 Alfds dei A (1) Alicanie 0 i 7.487
7889 Av.Cami def Mas, 24, 2B/Rd. Sta Julita, 1 8142 Sanl Quirze del Valiés Barcelona 493,81 a 748.608
7890 Av.Caridel Mas - PK a® 19-12-13 8182 Sanl Quirze del Valles Barcelona 0 3 3s247
TEEG Clot, 42-44 - P P39 8018 Barcelona Barcelona G 4 14.520
8053 Rda. Buropa, 533-535 i 3 cant, Bdimburg 8206 Sabadel Barcelona 180,02 ¢ 279.274
8256 Av. del Flantio, 18 {La Huerta M) 28820 Coslada Madrid 260,1 0 439,330
8301 Av. Pau Flcasso, 52/ Av. del Maresme 8040 Corneita da Liobregat Barceiona 361,83 a 548.473
8362 Candnigo, 86 41708 Dos Hermanas Seviila 248,68 0 340759
8370 Caspe, 141 8313 Barcelona Barcelona 258 0 880 950
8373 Dugue de Sexto, 9 {San Rogue, %) 28110 Algete Madrig 538,39 2] 701.840
8415 Av. Gaudi, 28, esc. D, kocal 1 8100 Mollat del Valiss Barcelona 143,73 1] 159.585
8563 Av. Clamente Diaz, 4-Edif. Tras Coronas 29640 Fuengirala Méalaga 208,92 0 427.435
BE04 Marqués de Zanete, 12 486007 Valencla Valencia 88,1 o 173.570
8636 Alameda de Urquiio, 23 / Geano 48808 Bibao Vizcaya 109,63 0 4312141
8654 P Camp de les Peces, 1-2 8150 Parals def Valss Barcelona 220,45 [s] 272,625 {
8756 Crra. de Alicante A Qcafa,38 3007 Alicante/Alacant Allcante 185 o 305.758
8891 Av. det Mar, Local n95-1 Costa Teguise 35500 Teguise Las Palmas 186,84 v} £18.241
9113 Cavallers, 1 (Edif. Centraf)(Vale, 25) 17200 Paiafrugel Gerona 419,04 4 623,777
9262 C.Cial, la Esquina de Pueric Rey 4820 Vera Almeri 384 52 Q2 543.551
9263 Sta, fugerda, 86 + plaza parking n® 8 17005 Girona Gerona 274,2 1 496,148
9268 Av. Canarias, 154 - Vecindario 35110 Sania Luciz de Tirgjana Las Palmas 208,44 0 362.924
9272 Polig. 23, C, Local 4 / Av. Mediterranec 3130 Santa Pola Alicante 257,53 a 300.854
9307 Fray Juan de Zumdrraga, 13 48200 Durango Vizcaya 298,85 s} 637,586
9312 Jovellanos, 8/ Bnrique Canga, 43 33208 Gion Asturias 1518,05 2 3.538.083
9315 Av, Pabio lesias, 13 33205 Gign Asturias 241,37 4] 548,256
9318 Av, de la Constitucian, 43 33208 Gjon Aslurias 264,84 o] 583.217
9330 F, San Marcelo, 4 / Fiotos Regueral 24002 Ledn Ledn 377N [+ 4,188,136
9344 Manuel Llaroza, 18 33600 Meres Asturias 989,07 0 176616
6346 B Regueral, 15 33710 Navia Asturias 164,16 G 175.958
9347 Juan XX, 25 32003 Qurense Orense 481,83 9] 936.154
8373 San Fernando, 72 39010 Sanlander Cantabria 300,74 0 623.827
9387 Atameda, 12 33770 Vagadeo Asturias 162,84 a 163.170
8408 M. Sara Sudrez Solis, 3 33211 Gign Asturias 156,31 bl 202,573
9418 Coso, 67 50001 Zaragoza Zaragoza 498,79 o] 2200123
8421 P Evaristo San Migual, 10 33202 Gisn Asturiag 195,51 n] 860,524
10432 A. del Carma, 5-141 25300 Térrega Lérida 226,2 a 280,535
10170 Av. Pais Valencians, 12-14 Ed. Centro 3580 Afas dal A Alicante o 1 7842
10344 Verge del FlarA, Cataluryz 8650 Sallent Barcelona 172,22 0 152.228
422 Marlires, ro 23 28560 Boadilia de! Monte Madrig 107,18 & 292,744
10550 A. Josep Umbert Ventura, n® 1 8182 Sant Felly de Codines Barcelona 142,35 ¢ 172.684
10568 Costa Brava, 109 1411 Vidreres Gerona 251,95 o} 228636
10817 Clra. Montcada/c, Ramon 1 Cajat, 158-161 8222 Terrassa Barcslona 185,37 o 285 524
10638 Av.Cargbanche] Alfo,s/n, Edif. Matirofios 3B 28054 Madrid Wadrid 128,87 z 352.916
10813 Marqués Caldes de Monibi, 42 17003 Girona Garong 140,4 2 214,319
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16864 Veldzquez, 50 28001 Madrid Madrid 1783,07 o] 13.729.429
108¢1 Vitoria, 811 9004 Burgos Burges 259,57 G 2.409.831 |
10927 Sap Males 31-33 3012 Alicante/Alacant Alicante 208,85 bl 297937
10933 Pas. de Jes Germanies, 46 46700 Gandia Valencia 1102,14 " 2.193.188
10844 P Santa lsabel, & 30004 Murcla Murcia 904,55 0 4.146.091
10847 San Andrés,3 0005 Murcia Murcia 165,81 I+ 446.352
10862 Sta. Maria, 9 11402 Jerez de 4 Frontsra Cadiz 73428 0 680,699
10875 Av. Eduardo Dato &7 41605 Sevila Sevillz It 64 &) 2.026,194
10977 Rda. De Capuchinos 1 41009 Sevilla Sevita 274,25 ¢ 600.528
10985 Castalao, Local N° 18-A “Gran Mucieo 29004 Malaga Malaga 200,72 ] 459.949
10888 Juan Sebastian Hcano 183 28017 Mataga Malaga 273,58 Q Su8.417
10588 A Baidn, & 29008 Malaga Malaga 287,654 4] BT 497
10880 Av. Montemar Av. Cariota Alessandri 35 29620 Terremolinos Malaga 356,87 0 534.295
10891 PL.Costa del Sol SN { Ol Hoyo 2) 28820 Torramolinas Milaga 748,88 o] 992.902
10992 Sania Maria 8 28006 Mdinga Mélaga 245,29 o 898.063
10885 Av. De Velazquerz 70-81 29004 Malaga I&laga 545,79 o 1.608,450
10998 Av. Benyamina S/N 28620 Torremolnos Mailaga 388,56 u] 578.759
10998 Av. Condes De San isidro 8 29640 Fuengirola Malags 498,54 Q 1.130.308
11016 Infanie Don Fernando 28 28200 Anlequera Malaga 175,58 0 327.593
11319 Rda. de los Tejares 32 14001 Cordoba Cordoba 393,09 2 2130358
11023 Vazquez Lopez & 21001 Huelva Houelva 361,81t 0 833.346
31034 Av. de la Libertad, 25 20004 Donostia-San Sebastidn Guipizcos 891,48 o 4,768,828
11035 Bidebarriets 7 20600 Bhar Guipdzcos 2848 o 890,372
11035 PsiColon 27(Luis Meriano, 8} 20302 frun Guipdzcoa 280,77 o] B14.785
11038 General Alava 17-19 1008 Vitoria-Gasteiz Alava 106111 o 4594 573
11047 isaac Lopez Mendizabal 4 20400 Tolosa Guiptizcoa 249,58 [+ 258716
11053 Poficarpo Sanz 3 IS202 Vige Fontevedra 856,81 v] 31427 341
11055 Pregraso 10 27001 Lugo Lugo 351,72 o 1.018.585 |
11080 La Marina, 17 38002 Santa Cruz de Tanerife Sta Cruz Tensrife 746,81 1 1.25t.481
11081 Obispo Rey Redondo 38 38201 San Tristobal de 1 Laguna Sta.Cruz Tensrife 372,12 li] 548.888
11068 Av, Tirajana, "Edif. Mercurio” SIN 35180 San Barlolomé de Trajana .88 Falmas 251,099 a 840.148
1867 Av. Mosa Y Lopez 45-47 A BiL 33010 Palmas de Gran Canariz {Las) Las Paimas 80,63 [+ 226881
11749 Sagunto, N° 2 28223 Fozuelo de Alarcén Madrid 293,39 0 779.185
11778 Calabria, N° 226 8029 Bargelona Barcelona 336,74 1} 730.214
11871 Valencia, 249 8007 Barcelona Barcelona 240,19 o 2,636,397
14917 Av. Miguel Barcald, 23 43730 Falsat Tarragona 1718 ¢ 150,118
11835 Mol 26-36, Local 112 8950 Esplugues de lobregat Barceiona 215 0 279.274
12004 La Correders, 28 30800 Lorca Murcia 315,14 [ 527.701
12087 Av, Arlese, 14 2500% Lleida Lérida 268,34 0 332470
42096 Uria, 66 33800 Cangas del Narcea Ashrias 229,08 o Z221.730
12087 Fuerias Aceveda, 98 33006 Oviedo Aslurias 322,89 b+ 492 B27
12157 Laguna Del Marquesado, 14 - Villaverda 28021 Madrig Madrid 20259 3 586.580
12215 Ctra, Monicada/C.R. i Cajal 159 (FK 135) 6222 Terrassa Barcelona Q 1 6,648
12260 Rambia Mova, 103 parking 43001 Tarragona Tarragona 0 5 80.854
12821 Orense, 17 28020 Madrid Madrig 475,83 0 3983572
12623 Juan Bravo,51 28008 Madrid Madrid 631,05 o] 3 505,559
12627 Sor Angela de la Cruz, 11 28020 Madrid Madrid 850,068 o] 5.321.8670
12633 Clara del Rey,36 28002 Madris Madrid 388,68 G 1.773,557
12634 Alberto Afcocer, 18 28036 Madrid adrid 305,29 0 2.212.325
12638 Asturias, 10 33504 Oviedo Asturias 503 36 3 2.683.225
12640 Alvaraz Garaya,12 33206 Gion Asturias 495,28 1] 1.616,184
12841 Almegro, 11 28010 Madrid Madrid 711,89 0 4.400.041
12842 Pas. do la Habana, 48 28038 Madrid Meadrid 519,01 o 3.578.781
12603 Fdex, LadredalAngel Cafiedo, 15 33011 Oviedo Aslurias 248,78 & 349.353

200,982,217
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ISC Fresh Water Investment Socimi, S.A.

Informe de Gestién correspondiente
al ejercicio anual terminado e
31 de diciembre de 2017

Los riesgos del negocio que se podrian concretar en riesgos de crédito por parte del arrendador, riesgos de
Hiquidez para hacer frente a compromisos de pago de la actividad y riesgos de tipo de interss se encuentran
debidamente cubiertos por la naturaleza del contrato de arrendamiento con ef Banco de Sabadell, el anaisis de
fiujos de tesoreria efectuado por la empresa y la utilizacion de un instrumento de cobertyra para eliminar la
exposicidn a las variaciones de los tipos de interés.

Respecto al periodo medic de pago, fa seciedad ha realizado la mayor parte de sus operacionas por debajo del
maximo legal establecido.

En ef ejercicio 2017 ¥ siguientes la Socisdad espera continuar con la explotazion de sus activos en régimen de
arrendamiento,

Durante ef ejercicio 2017 la Sociedad completd el proceso de obtencién de la difusidn necesaria de sus titulos,

La compaiifa no realiza actividades de investigacién y desarrollo ni ha efectuado en el ejercicio 2017 ninguna
operacién con participaciones prepias.

Con posterioridad al 31 de diciembre de 2017 no han acaecido hechos relevantes que afecten a las Cuentas
Anuales de ta Sociedad a dicha fecha,

El en ejercicio 2017 Ja Sociedad no ha incurride en gastos cuyo fin haya sido el de ta proteccion y mejora del
medicambiente,
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DILIGENCIA DE FORMULACION.

Las Cuentas Anuales {Balance, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Estado de Cambios an ef Patrimonio Neto,
Estade de Flujos de Efectivo y Memoria) cerrespondientes af gjercicio 2017 de I1SC Fresh Water Investmant
Socimi, S.A.se extlenden en 35 hojas de papef comun, incluida ésta, firmandolas el Consejero Don Gonzalo
Robina de acuerdo con la Delegacién acordada po ;* Consejo de Administracion.

D. Gonzalo Rohing lbarra

Consejero Dalegado

Madrid, a 28 de marzo de 2018
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Informe sobre la estructura organizativa de la entidad

ISC Fresh Water Investment SOCIMI S.A.



1. Introduccion.

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

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

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

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

2. Estructura organizativa de que dispone la empresa.

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

Los Consejeros de ISC Fresh Water Investment SOCIMI, S.A. son los responsables de la
formulacion de las cuentas anuales y de que las mismas expresen la imagen fiel de acuerdo con



el marco normativo de informacion financiera que resulta aplicable a la Sociedad, en la forma y
los plazos establecidos en la normativa vigente. En este sentido, los Consejeros son responsables
del adecuado registro de las operaciones en los libros de contabilidad, del mantenimiento de la
estructura de control interno y contable de la entidad con objeto de prevenir y detectar errores
e irregularidades que, en consecuencia, sea suficiente para permitir la elaboracion de unas
cuentas anuales fiables y de identificar normas legales y reglamentarias aplicables a la actividad
de la Sociedad y asegurarse de su cumplimiento.

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

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

Estas entidades son:

2.1. Banco de Sabadell

2.2. Intertrust Management Spain S.L.

2.3. Consultoria XFN, S.C. (“ExeFin”)

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

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

2.7. Deloitte, S.L. (“Deloitte”)

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

2.1. Banco de Sabadell - Gestion de inmuebles.

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

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



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

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

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

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

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

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

e Gestidon contable: Grabaciéon de contabilidad, preparacién de Libros Oficiales y Cuentas
Anuales.

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

e Preparacién de estados financieros periddicos para el Consejo de Administracién de la
Compaiiia.

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

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

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

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

e Cumplimiento de las obligaciones en materia de prevencién de blanqueo de capital de
acuerdo con el Manual. En este sentido se ha nombrado un érgano de control interno
que ha sido notificado al Servicio Ejecutivo de la Comisién de Prevencidn del Blanqueo
de Capitales e Infracciones Monetarias de Espaifa y cuyo representante es el Secretario
del Consejo de Administracién.

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



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

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

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

2.4. Uria & Menendez.- Asesores legales y fiscales

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

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

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

2.5. CBRE Richard Ellis.- Valoraciones de Inmuebles

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

2.6. Renta 4. Asesor Registrado.

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

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



2.5. Deloitte. Auditor de la compaiiia.

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

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

La coordinacion de los distintos agentes implicados en la gestion de la compafiia y la informacién
periddica que se envia al Consejo de Administracion permite a este Ultimo la deteccion de
cualquier hecho relevante que deba ser informado al MAB.

3. Comunicaciones al mercado

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

El Consejo de Administracién es también responsable de la publicacién de los Hechos Relevantes
que de acuerdo con la Circular 15/2016 deban hacerse.

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

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

4. Andlisis de riesgos del negocio

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

4.1. Riesgo de crédito.

El riesgo de crédito de la Sociedad es atribuible, principalmente a deudas por arrendamientos.
En el Unico contrato de arrendamiento que posee la Sociedad se contempla el pago por
anticipado de las rentas lo cual unido a la calificacidn crediticia de su uUnico cliente Banco de
Sabadell implican que es riesgo no sea significativo. Adicionalmente, la Sociedad mantiene su
tesoreria en entidades financieras de elevado nivel crediticio.

4.2.Riesgo de liquidez.

El contrato de arrendamiento con el Banco de Sabadell contempla el cobro de las rentas de
alquiler aun cuando el Banco de Sabadell no ocupe los locales o los haya cedido en subarriendo,



por lo que la sociedad estima que la capacidad de generacion de efectivo a partir de estos
alquileres permiten la adecuada gestidn del fondo de maniobra a los préximos ejercicios.

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

4.3. Riesgo de tipo de interés.

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

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



