OTRA INFORMACION RELEVANTE
QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

18 de junio de 2020

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n® 596/2014 sobre
abuso de mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de
Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y
disposiciones concordantes, asi como en la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo
Bursétil (MAB), QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”
0 “QPQ”"), pone en su conocimiento que:

¢ Informe de auditoria correspondiente a las cuentas anuales de la Sociedad del
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.

e Cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2019 e Informe de Gestién del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.

¢ Informe sobre el grado de cumplimiento de las previsiones de la cuenta de
resultados del ejercicio 2019 incluidas en el Hecho Relevante publicado por la
Sociedad el 30 de octubre de 2019 respecto a la cuenta de resultados auditada
del ejercicio 2019.

¢ Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con los
que cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de
informacion que establece el Mercado, que no ha sufrido cambios respecto al
anexado en el DIIM publicado por la Sociedad en julio de 2018 tras la revision
realizada por el Consejo de Administracion de dicha estructura y sistema de
control.

Quedamos a su disposicidn para cuantas aclaraciones consideren oportunas.

Atentamente,

D. Gustavo Rossi Gonzélez
Consejero Delegado
QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Quid Pro Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Quid Pro Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A. (la Sociedad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccidn material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinién sobre éstas, y
no expresamaos una opinién por separado sobre esos riesgos.
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Quid Pro Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A.

Aspectos mas re
Valoracién de la

Las inversiones inmobiliarias representan un Hemos evaluado la politica de la Sociedad para
97% de los activos de la Sociedad. La Sociedad, determinar los costes directamente atribuibles a las
segun se describe en la nota 3.2 de la memoria inversiones inmobiliarias, y hemos seleccionado una
adjunta registra las inversiones inmobiliarias a muestra de costes incorporados durante el ejercicio
coste de adquisicidon menos su correspondiente para determinar si estan correctamente tratados de
amortizacion acumulada y las pérdidas por acuerdo a la politica contable y conforme a la
deterioro que hayan experimentado. El total de evidencia obtenida.
inversiones inmobiliarias registrado en el activo
no corriente del balance asciende a Hemos obtenido la valoracion de las inversiones
12.472.828,72 euros a 31 de diciembre de 2019.  inmobiliarias realizada por un experto independiente
de la direccién sobre las que hemos realizado, entre
La Sociedad analiza el posible deterioro de las otros, los siguientes procedimientos:
inversiones inmobiliarias basandose en las
valoraciones realizadas por expertos .
independientes, conforme a los Estandares de
Valoracion y Tasacién publicados por el Royal obtencién de una confirmacion y la
[nstitute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran constatacién de su reconocido prestigic en el
Bretafia, cuya metodologia ha sido descrita en la mercado.
nota 5 de las cuentas anuales adjuntas.

Comprobacién de la competencia, capacidad
e independencia del experto mediante la

. Comprobacidn de que las valoraciones se han
realizado conforme a la metodologia RICS y
pueden ser usadas a efectos de valoracion de
las inversiones inmobiliarias para las cuentas

Los valoradores consideran variables
especificas como los contratos de arrendamiento
firmados. Igualmente asumen determinadas

hipotesis respecto a variables tales como las anuales.
tasas de descuento, [as rentas estimadas de
mercado y las transacciones comparables, . Realizacién de pruebas sobre una muestra de

llegando a una valoracion final. las inversiones incluidas en la valoracién para

contrastar la exactitud de los datos mas

Consideramos que dicha evaluacion constituye
uno de los aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria por la magnitud del saldo de inversiones

relevantes suministrados por la Direccién al
experto independiente y utilizados por él en la
misma.

inmobiliarias respecto al total de activos, el riesgo

de error material en la valoracion de las .
inversiones inmobiliarias, el grado de

incertidumbre de las hipotesis usadas para el

célculo del valor de mercado y el grado de
estimacion existente en los métodos de

valoracion aplicados.

Comprobacidn para una muestra de las
propiedades incluidas en la valoracion de las
principales hipdtesis usadas teniendo en
cuenta las condiciones del mercado y los
comparables existentes.

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

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

Otra informacion: Informe de gestion
La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2019, cuya

formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.
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Quid Pro Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2019 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

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

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

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

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

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

s Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorrecciéon material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusién del control interno.




Quid Pro Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A.

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

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

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

) Evaluamos [a presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacién 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 relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar plblicamente la cuestion.
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QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales al 31 de diciembre de 2019
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iNDICE DE LAS CUENTAS ANUALES DE QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

Balance
Cuenta de pérdidas y ganancias
Estado de cambios del patrimonio neto
Estado de flujos de efectivo
Memoria

1 Informacién general

2 Bases de presentacion

3 Criterios contables
3.1 Iinmovilizado material

3.2 inversiones inmobiliarias 1
3.3 Pérdidas por deterioro del valor de activos no financieros 15
3.4 Arrendamientos 16
3.5 Activos financieros 1
3.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 17
3.7 Patrimonio neto 17
3.8 Pasivos financieros 17
3.9 Provisiones y pasivos contingentes 18
3.10 Impuestos corrientes y diferidos 18
3.11 Prestaciones a los empleados 18
3.12 Reconocimiento de ingresos 19
3.13 Transacciones entre partes vinculadas 19
3.14 Aspectos medioambientales 19
4 Informacion sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros 20
4.1 Riesgo de crédito 20
4.2 Riesgo de mercado 21
4.3 Riesgo de liquidez 21
4.4 Estimacion de valor razonable 21
5 Inmovilizado material e inversiones inmobiliarias 22
6 Andlisis de activos financieros 28
7 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 29
8 Fondos propios 29
9 Pasivos financieros 31
10  Situacion fiscal 32
11 Ingresos y gastos 33
12  Consejo de Administracidn y alta direccién 34
13  Otras operaciones con partes vinculadas 34
14  Exigencias informativas derivadas de la condicién de Socimi 36
15  Otra informacion 38
16  Informacion sobre medio ambiente y derechos de emision de gases de efecto invernadero 39
17  Hechos posteriores 39
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QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

BALANCE AL CIERRE DEL EJERCICIO 2019 (Expresado en Euros)

A) ACTIVO NO CORRIENTE 12.563.327,22 7.761.974,12
Inmovilizado material 5 23.595,32 5.642,91
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 23.595,32 5.642,91
Inversiones inmobiliarias 5 12.472.828,72 7.713.577,97
Terrenos 8.832.058,52 5.399.491,63
Construccicnes 3.603.695,58 2.293.084,14
Inmovilizade en curso y anticipos 37.074,62 21.002,20
Inversiones financieras a largo plazo 6 66.903,18 42.752,94
Otros activos financieros 66.903,18 42.752,94

B) ACTIVO CORRIENTE 294.243,74 858.725,00
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 6 12.939,71 25.503,17
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 5.005,09 247,62
Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo 5.005,09 247,62

Otros deudores 7.934,62 25.255,55
Inversiones en empresas vinculadas a corto plazo 6y13 0,00 20.090,80
Créditos a empresas 0,00 20.090,80
Inversiones financieras a corto plazo 294,43 0,00
Otros activos financieros 294,43 0,00
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7 281.009,60 813.131,03
Tesoreria 281.009,60 813.131,03
TOTAL ACTIVO (A+B) 12.857.570,96 8.620.699,12

Las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales.
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QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

BALANCE AL CIERRE DEL EJERCICIO 2019 (Expresado en Euros)

A) PATRIMONIO NETO 10.031.813,93 8.138.503,98
A-1) Fondos propios 10.031.813,93 8.138.503,98
Capital 8 10.606.539,00 9.000.002,00
Capital escriturado 10.606.539,00 9.000.002,00
Prima de emisién 8 208.849,81 0,00
Reservas 8 -76.989,27 -9.861,18
Otras reservas -76.989,27 -9.861,18
Acciones y participaciones propias 8 -198.755,80 -231.403,12
Resultados de ejercicios anteriores -620.233,72 -39.766,58
(Resultados negativos de ejercicios anteriores) 8 -620.233,72 -39.766,58
Resultado del ejercicio 8 112.403,91 -580.467,14
B) PASIVO NO CORRIENTE 1.259.607,95 48.283,24
Deudas a largo piazo 9 1.259.607,95 48.283,24
Deudas a largo plazo con entidades de crédito 1.197.400,00 0,00
Otros pasivos financieros 62.207,95 48.283,24
C) PASIVO CORRIENTE 1.566.149,08 433.911,90
Deudas a corto plazo 9 1.473.017,29 63.781,43
Deudas con entidades de crédito 1.429.139,64 0,00
Otros pasivos financieros 43.877,65 63.781,43
Deudas con empresas vinculadas a corto plazo 9,13 2.395,80 303.607,47
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9 90.735,99 66.523,00
Proveedores 33.837,65 0,00
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 13 48.851,39 35.279,61
Acreedores varios 9 3.232,02 27.331,40
Personal 580,03 0,00
Otras deudas con las Administraciones Publicas 9 4.234,90 3.911,99
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 12.857.570,96 8.620.699,12
Las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales.
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QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019 (Expresada en Euros)

A) OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 11 712.922,10 291.793,65
Prestaciones de servicios 712.922,10 291.793,65
Otros ingresos de explotacién 644,58 0,00
Gastos de personal ~16.436,40 -15.102,00
Otros gastos de explotacion " -523.318,80 -818.940,11
a) Servicios exteriores -505.212,44 -809.843,25
b) Tributos -18.106,36 -9.096,86
Amortizacién del inmovilizado 5 -44.113,56 -23.648,30
Deterioro y resultado por enajenacién de inmovilizado 5 0,00 -13.096,00
Otros resultados 4,382,67 -262,71
RESULTADO DE EXPLOTACION 134.080,59 -579.255,47
RESULTADO FINANCIERO -21.676,68 -1.211,67
Ingresos financieros 55,86 0,00
Gastos financieros 9 -21.732,54 -1.211,67
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 112.403,91 -580.467,14
Impuestos sobre beneficios 0,00 0,00
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES 112.403,91 -580.467,14
CONTINUADAS
RESULTADO DEL EJERCICIO 8 112.403,91 -580.467,14
Las Notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales.
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QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

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

31-12-2018
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 8 112.403,91 -580.467,14
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN PATRIMONIO 0,00 0,00
NETO
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 0,00 0,00
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 8 112.403,91 -580.467,14

Las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales.
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QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

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

8) Estarlo total d cambios e el pairimenio neto
torrespondientes 2los periodas finalizados el 31de

dicentye de 2019 y 2018
SALDOINICIODELEJ:RCCIOMiB ] 1,000.000,00 00 -3.05903 000 2976558 00 9547438

1 Total ingresos y gastos feconocidos 000 000 0,00 RRCT P 000 58046714
1. Operaciones con Socios o propietarios 8,000.002,00 000 680215 23140312 ikl 200 776179673
Humentos de captal 8.000.002,00 000 680215 00 2% 600 799319985
Cperaciones con acciones o partcipaciones propias 000 000 000 -231403,12 00 000 28140302
Wl Otras variaciones del patrimonio neto 000 200 000 030 30765  -3.76658 000
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2016 §,000.002,00 000 9BE118 23140312 BROMETM4  JOTEBSR 843850308
SALDO INICIAL DEL EJERCICIO 2019 9,000.00200 080 BEETIS 23AD3M2 SBOGTME JOTEESD  B.138.503%
1. Total ingresos y gastos reconocidos 000 009 000 000 152403 600 113859
1. Operaciones con socios o propietarios 160653700 20884981 6712809 64732 0% 00 178090604
Aumentos de capital 1608537.00 20884861  -67.12609 0,0 0% 200 174825872
Operationgs ¢on acciones o participaciones propias 00 000 000 ReTR 200 000 26402
I1l Otres variationes de! patrimonia nefo 00 600 000 000 56046714 580467 14 000
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2013 10606.529,00 20884981 7698927 A9B7ESS0 11240301 S22 10061393

Las Notas ¢ a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales.
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QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31

DE DICIEMBRE DE 2019 (Expresado en Euros)

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos
2. Ajustes del resultado

Amortizacién del inmovilizado 5
Ingresos financieros
Gastos financieros 9

3. Cambios en el capital corriente
Deudores y otras cuentas para cobrar
Otros activos corrientes
Acreedores y otras cuentas para pagar
Otros activos y pasivos no corrientes
4. Otros flujos de efectivo de actividades de explotacién
Pago de intereses
Cobro de intereses
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1 +2+ 3 + 4)

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones
Empresas del grupo, asociadas y vinculadas
Inmovilizado material 5
Inversiones inmobiliarias
Otros activos financieros
7. Cobros por desinversiones
Empresas del grupo, asociadas y vinculadas 13
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Emisién de instrumentos de patrimonio
Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio
Enajenacién de instrumentos de patrimonio propic
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
a) Emision:
Deudas con entidades de crédito 9
Deudas con empresas del grupo y asociadas
Otras deudas
a)  Devolucion y amortizacion:
Deudas con empresas del grupo y asociadas 13
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (9 + 10 + 11)

oo 0 o

D) Efecto de las variaciones de los tipos de cambio

E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES
(5+8+12+D)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 7
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 7

112.403,91
65.790,24
44.113,56

-55,86
21.732,54
26.256,79
12.563,76

-294,43
24.212,99

-10.225,53

-22.988,35

-22.944,21

55,86

181.562,59

-4.841.220,50
0,00
-19.702,18
-4.821.518,32
0,00
20.090,80
20.090,80
-4.821.129,70

1.780.906,04
1.748.258,72
-357.472,80
390.120,12
2.326.539,64
2.626.539,64
2.626.539,64
0,00

0,00
-300.000,00
-300.000,00
4.107.445,68

0,00

-532.121,43

813.131,03
281.009,60

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

-580.467,14
37.955,97
23.648,30
13.096,00

1.211,67
-16.800,13
-25.503,17

c,00
8.703,04
0,00

0,00

0,00

0,00
-559.311,30

-6.919.428,47
-20.090,80
-369,70
-6.859.874,73
-39.092,94
0,00

0,00
6.919.428,47

7.761.796,73
7.993.199,85
-300.000,00
68.596,88
408.194,21
408.194,21
0,00
300.000,00
108.194,21
0,00

0,00
8.169,990,94

0,00

691.251,17

121.879,86
813.131,03
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QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

MEMORIA
(Expresada en Euros)

1. Informacién general

QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) se constituyd en Madrid ei dia 23
de septiembre de 2016 como sociedad andnima y tiene su domicilio social y fiscal en Madrid, Avenida de América
num. 18.

Su objeto social esta descritc en el articulo 2 de sus estatutos sociales y consiste en:

- La adquisicion y promociodn de bienes inmuebles de naturaieza urbana para su arrendamiento.

- La tenencia de participaciones en ef capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no residentes en
territoric espafiol que tengan el mismo objeto social que aguéllas y Gue estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a ia politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

- Otras actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus
rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o
aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad el 10 de junio de 2020.

El 27 de septiembre de 2016, se presentd, ante la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria, escrito de
solicitud de la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI al que se refiere el articulo 8 de la Ley 11/2009.

El 20 de enero de 2017 el anterior socio Unico de la Sociedad, Explotacion de Negocios y Actividades Comerciales,
S.L. transmitié la totalidad de sus acciones a Alquiler Seguro, S.A.U.

En 2017, la Sociedad efectud cuatro ampliaciones de capital, todas ellas integramente suscritas y desembolsadas
por Alguiler Seguro, S.A.U.:

El 20 de enero de 2017, por importe de 170.000,00 euros para alcanzar un capital social de 230.000,00
- Elugozé marzo de 2017, por importe de 300.000,00 euros para alcanzar un capital social de 530.000,00
E:JTSS.de julio de 2017, por importe de 200.000,00 euros para alcanzar un capital social de 730.000,00
- Elunz:g de septiembre de 2017 por importe de 270.000,00 euros para alcanzar un capital social de
1.000.000,00 euros.

El 5 de marzo de 2018 se efectud una ampliacidn de capital por importe 8.000.002,00 eurcs para alcanzar un
capital social de 9.000.002,00 euros. Este aumento de capital fue suscrito y desembolsado por una pluralidad de
inversores, perdiendo, por tanto, la condicién de unipersonalidad.

Por Gltimo, el 7 de agosto de 2019 finalizo el proceso de ampiiacion de capital por importe 1.606.537,00 euros para
alcanzar un capital social de 10.608.539,00 euros. Este aumento de capital fue suscrito y desembolsado por una
pluralidad de inversores.

El 10 de julio de 2018 la Sociedad finaliz6 su incorporacién al Mercado Alternativo Burséatil, comenzando desde
esa fecha su cotizacion en dicho mercado.

Las cifras incluidas en estas cuentas anuales estan expresadas en euros con dos decimales, salvo que se indique
lo contrario.
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Régimen SOCIMI

La Sociedad se encuentra reguiada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, medificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario. En
los artfcuios 3 a 6 de !a mencionada Ley se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser
cumplidos por este tipo de sociedades:

Requisitos de inversion (Art. 3)

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 8C por ciento del valor del activo er bienes inmuebies de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan
a destinarse a dicha finalidad siempre que ia promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de ofras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la mencicnada Ley.

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

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante al menos
tres afos. A efeclos del computo se sumard el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afio. En este sentido el plazo se computara, en el caso de bienes
inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad, desde la fecha en gue fueron arrendados
u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

Obligacién de negociacién en mercado requlado o sistema multilateral de negociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol o en un
sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del
Espacio Econédmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo
intercambio de informacidn tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones
deberan ser nominativas.

Capital minimo reguerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Contrato de Gestion
A continuacién, se detalla un resumen de los puntos mas relevantes del contrato de gestién firmado.

Ei 22 de marzo de 2018, la Sociedad € Invermax Propiedades Rentables, S.L..U., una empresa privada espafiola,
(la "Gestora") firmaron un “Contrato de Gestién” que determina la relacién entre las partes. En el Contrato de
Gestion se describen los principales servicios que la sociedad gestora prestard a la Sociedad sin exclusividad,
aunque no podra prestar servicios de gestion en términos iguales o eguivalentes a los que son objeto del Contrato
de Gestion a ninguna SOCIMI que cotice en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) y que tenga por objeto la
inversién en inmuebles residenciales en disperso. A continuacién, se presenta una descripcién las principales
funciones delegadas y servicios prestados:

1) Funciones delegadas:

i. Adquirir y disponer de activos en nombre de la Sociedad, incluyendo la negociacion y suscripcion de las
financiaciones necesarias para cualquier adquisicién;

ii. Gestionar, en nombre de ia Sociedad, sus activos e inmuebles, ya sea directamente 0 mediante la
seleccion de un gestor de activos;

iii. Proporcionar o procurar y supervisar a la Sociedad la provisién de la contabilidad, presentacion de
informes, mantenimiento de registros y otros servicios (los "Servicios"); y
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iv. Actuar en nombre de la Sociedad en el desempefio de los Servicios encomendados y la conduccion de
las relaciones contractuales esenciales de ia Sociedad (sujeto a las materias reservadas que se describen
mas adelante).

v. Realizar todas aquellas actuaciones de gestion en materia de prevencion de blanqueo de capitales en
todo aquello que ta Sociedad pueda delegar en la Gestora de conformidad con lo establecido en la Ley
10/2010, de 28 de abril, de prevencion del blanqueo de capitales y de la financiacion de! terrorismo.

A efectos meramente aclaratorios, ias Partes reconocen que las furnciones de refacidn y coordinacion con el MAB
no se delegan a la Gestora, y {as llevara a cabo directamente ia Sociedad.

2} Presentacién de informes:

i. La Gestora debera presentar al Consejo de Administracién de la Sociedad, con caracter trimestral, un
informe sobre la evolucién e implementacién de la Politica de Inversién.

ii. La Gestora proporcionaré al Consejo de Administracion, sin perjuicio de cualquier otra que fuera requerida
por la normativa vigente o que fuera necesaria para el desarrollo de la actividad de la Sociedad, la
informacién descrita en la Politica de Inversion.

3) Gestidon Patrimonial:

La Gestora ha designado a la entidad “Alquiler Seguro” (conjuntamente, Alquiler Seguro, S.A.U., Lloguer Segur,
S.A.U. y Aloka Seguru, 8.A.U.) para gestionar el dia a dfa de los activos de |a Sociedad. En este sentido, la gestion
patrimonial incluira, sin caracter limitativo, las siguientes prestaciones:

i. Realizar un informe de valoracién sobre las rentas de cada inmueble en funcién de su tipologfa, ubicacién,
estado y situacion de mercado.

ii. Promacionar las viviendas con el objetivo de localizar arrendatarios solventes y fiables.

iii. Efectuar un estudio financiero y de solvencia, con caracter previo a la firma de los contraios de
arrendamiento.

iv. Preparar y redactar los contratos de arrendamiento necesarios.

v. Gestionar el cobro de las rentas, garantizando la puntualidad en e! cobro de las mismas, con liquidacion al
arrendador los dias 5 de cada mes.

vi. Garantizar e! pago de las rentas hasta la interposicién judicial de la demanda en caso de desahucio.

vii. Resolver las incidencias que puedan surgir en relacion con los contratos de arrendamiento de los inmuebles
en la forma descrita en la Politica de Inversién.

vili. En el hipotético caso de un impago por parte del arrendatario de un inmueble, Alquiler Seguro asumira la
redaccién y presentacién de demanda de desahucio por falta de pago y reclamacion de rentas,
desarrolladas por abogados y procuradores especializados en arrendamientos urbanos, incluyendo
honorarios totales de los mismos, abonados por Alguiler Seguro, con tramitacién compieta del
procedimiento judicial.

Los servicios prestados por Alquiler Seguro y sus correspondientes honorarios, que seran satisfechos por la
Sociedad, han sido aprobados por el Consejo de Administracién de la Sociedad en su sesion celebrada el dia 22
de marzo de 2018.

A efectos aclaratorios, la Gestora reconoce que sera responsable frente a la Sociedad de que la gestion de los
activos que realice Alquiler Seguro en virtud delflos contrato/s correspondientes se lleve a cabo adecuadamente y
en el mejor interés de la Sociedad.

No obstante lo anterior, para aquellos casos excepcionales en los que Alguiler Seguro no pudiera prestar los
servicios de gestién patrimonial, la Gestora podré designar a uno o varios gestores patrimoniales adicionales para
gestionar el dia a dia de los activos de la Seciedad.

Cualquier contratacion de estos servicios con cualquier gestor distinto de Alquiler Seguro requeriré la aprobacion
del Consejo de Administracion de la Sociedad si afectan a mas de (5) viviendas. Si estos servicios son contratados
con cualquier sociedad del Grupo de la Gestora distinta de Alquiler Seguro, debera seguirse el procedimiento
previsto en la clausula 12.2.3 del Contrato de Gestidn. Las comisiones de estos gestores patrimoniales estaran en
linea con las de mercado y seran pagadas por la Sociedad.

E! Contrato entré en vigor en la fecha de su firma y tendra una duracion minima de DIEZ (10) afios a partir de dicha
fecha, renovandose automaticamente liegada su fecha de expiracion, salvo que las Partes decidar de mutuo
acuerdo terminar el mismo. No obstante lo anterior, las Partes manifiestan y reconocen que todas las actividades
llevadas a cabo con anterioridad a la fecha firma del Contrato por cualquiera de las Partes en relacion con la
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implementacion y puesta en marcha de la Politica de Inversion quedan comprendidas en el marco del Contratc de
Gestion, actividades que se reconccen v ratifican por las Partes en este acto. De esta forma, los efectos del
Contrato de Gestion se retrotraeran, respecto de dichas actividades, a la fecha en la que se llevd a cabo la primera
de dichas actuaciones (1 de enero de 2018, la "Fecha de Efectividad").

La retribucién de ia Gestora por e! desempefio de las Funciones Delegadas bajo el Contrato de Gestion se divide
en una parte fija (la "Comisién de Gestién Fija"), una parte variable (la "Retribucién por éxito" y la "Comisién por
Corretaje"). Ademas, en determinados casos de resclucion anticipada del Contrato de Gestion, la Gestora tendra
derecho 2 un pago compensatorio (el "Pagoe Compensatorio"). A continuacion, se procede a definir el alcance y los
célculos que representa la retribucion a la Gestora en base a !as cifras contenidas en las cuentas anuales:

a) "Comision de Gestion Fija"

Ai finai de cada semestre natural, la Sociedad abonard a la Gestora una retribucién fija equivalente a un 0,5%
anual (0,25% semestral) del vaior de mercado de los activos de la Sociedad en el semestre correspondiente
("GAV"). Dicho porcentaje se calculara sobre el Ultimo GAV disponible calculado segun la férmula siguiente:

Retribucién base semestre = 0,25% * GAV

A estos efectos, el GAV (Gross Asset Value) lo calculara la Gestora al final del semestre relevante en base a las
inversiones realizadas y a las inversiones en cartera.

E! ultimo GAV disponible estara formado por el sumatorio del valor de mercado de todos los activos en propiedad
de la Sociedad. El valor de mercado de cada activo sera obtenido por el valorador independiente que la Sociedad
tenga designado. En los casos en los que no se disponga de una valoracién para un activo determinado, se
consideraran por defecto los importes relativos a la inversion total imputable a dicho inmueble como su valor de
mercado.

La Comisién de Gestion Fija (junto con el IVA aplicable y otros gastos) sera abonada mediante transferencia de
la Sociedad 2 la Gestora dentro de los diez (10} dias habiles siguientes a la recepcién por la Sociedad de la
notificacién de pago.

b) "Retribucién por Exito"
La Sociedad debera abonar a la Gestora una Retribucion por éxito al cierre de cada ejercicic social.

La Retribucion por éxito que corresponde a la Gestora se devengara, Unica y exclusivamente, en caso de que la
media aritmética de los precios de cierre de la accién de la Sociedad en el MAB para cada uno de los dias entre
el 1 de diciembre y e! 31 de diciembre del afio correspondiente no sea inferior al 85% (en adelante, el "Umbral")
del valor neto de los activos de la Sociedad en dicha fecha (el "NAV"). A estos efectos, el NAV se calculara
restando al valor de mercado de los activos (GAV), la deuda neta de la Sociedad a 31 de diciembre del afio
correspondiente. En dicho caso, la Gestora tendra derecho a una "Retribucién por Exito” que sera la que resulte
de aplicar la siguiente férmula, siempre y cuando el resultado sea positivo:

Retribucion por Exito = 20% [Resultado antes de Exito - Capital Social * (Max(2x ESP10Y;2x IPC))]
A estos efectos,

i. "Resultado antes de Exito" se determinara como los Ingresos menos los gastos de mantenimiento y alquiler
de inmuebles, los gastos ordinarios de SOCIMI, los honorarios de gestién de la gestora, los intereses de la
deuda y la amortizacion de inmuebles.

ii. "Capital Soctal" se entendera por aquel que resulte de la contabilidad social de a Sociedad periodo de
referencia del calculo.

ili. "ESP10Y" ser4 el valor del Bono Espafiol a 10 afios y se determinara calculando la media aritmética de los
Gltimos datos diarios disponibles publicados por el Banco de Espafia para cada uno de los dias entre el 1 de
diciembre y el 31 de diciembre del afio correspondiente.

iv. "IPC" se determinara como e! IPC publicado por el Instituto Nacional de Estadistica (INE) en el mes de enero
del afio siguiente al gjercicio correspondiente.

La Retribucién por éxito sera:

i. Determinada por la Sociedad en los 10 dias habiles siguientes a! cierre de ias cuentas anuales correspondientes
al ejercicio en cuestién.
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ii. Notificada por la Gestora a la Sociedad para el pago por parte de la Sociedad dentro de los 10 dias habiles
siguientes a su determinacion; y

iii. Pagada por la Sociedad mediante transferencia bancaria er los diez (10) dias habiles siguientes a Ia recepcién
por la Sociedad de Ia notificacion de pago.

En caso de que la Retribucion por éxito que corresponda a la Gestora en un periode concreto supere en dos (2)
veces la Comision de Gestion Fija, el Consejo de Administracion de la Sociedad, a su sola opcién, podra decidir
que ei 30% de dicho exceso se pague a la Gestora en acciones de la Sociedad, tomando como referencia para
su valoracitn la media aritmética de ios precios de cierre de la accién de la Sociedad en el MAB para cada uno
de los dias entre el 1 de diciembre y el 31 de diciembre del afio correspondiente. En caso de que, en el momento
de determinacién de la Retribucion por éxito la Sociedad tuviera un activo superior a cincuenta (50) millones de
euros, ei Consejo de administracién de la Scciedad podra decidir, a su sola opcién, que el pago en acciones
sea dei 50% del exceso indicado anteriormente.

c) "Comision por Corretaje”

La Comision por Corretaje que corresponde a la Gestora por cada compra 0 venta de un inmueble realizada
con la intervencion e intermediacién de la Gestora se devengaré en cada una de dichas compras o ventas
realizadas por la Sociedad.

En caso de que la operacién que dé lugar a una Comisién por Corretaje sea una compra (esto es, que la
Sociedad sea compradora de algun inmueble), la Comisidn por Corretaje sera del 2% del valor de compra mas
IVA. En caso de gue la operacién sea una venta (esto es, que la Sociedad sea vendedora de algin inmueble),
la Comisién por Corretaje sera del 4% del valor de venta mas IVA.

La Comisién por Corretaje sera pagada por la Sociedad mediante transferencia bancaria en los diez (10) dias
habiles siguientes a la notificacion.

d) "Pago Compensatorio"

En caso de que el Contrato de Gestién sea resuelto antes de finalizar la Duracion en aplicacion de lo dispuesto
en las clausulas 14.2, 14.3(i) y 14.4 del mismo (en este Ultimo caso, siempre y cuando la Gestora no sea la parte
incumplidora), la Gestora tendré derecho a percibir, ademas de cualquier otro importe que le corresponda en
virtud de la presente clausula, el Pago Compensatorio, cuyo importe se determinara tal y como se establece a
continuacién:

i. En caso de que la terminacién del Contrato tenga lugar durante los dos (2) primeros afios tras su firma, el
Pago Compensatorio que corresponderd a la Gestora tendra un importe igual a (i) tres (3) veces la Comisién
de Gestion Fija a la que hubiera tenido derecho la Gestora durante el ejercicio anterior (o durante el ejercicio
en curso para el caso del primer afic asumiendo que éste se hubiera completado), y;

i. En caso de que la terminacion del Contrato tenga lugar a partir de los dos (2) afios y un dia tras su firma, el
Pago Compensatorio que corresponderé a la Gestora tendré un importe igual a (i) dos (2) veces la Comision
de Gestién Fija a la que hubiera tenido derecho la Gestora durante el gjercicio anterior.

E! Pago Compensatorio sera abonada por la Sociedad a la Gestora por transferencia bancaria dentro de los diez
(10) dias habiles siguientes a la fecha de terminacion del presente Contrato. Excepcionalmente, en caso de que la
causa de terminacién anticipada sea la recogida en la clausula 14.2 del Contrato de Gestién, el Pago
Compensatorio se hara de forma gradual a la liguidacion o reordenacion del activo de la Sociedad y, en todo caso,
antes de que se cumpla un (1) afio desde la fecha de terminacion del presente Contrato.

Todas las comisiones y honorarios del Contrato de Gestion se expresan sin IVA. Por tanto, a! realizar los pagos de
comisiones y honorarios, la sociedad pagadora debera pagar adicionalmente el IVA al tipo que sea aplicable en
cada momento.
2. Bases de presentacion
a) Imagen fiel
Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad v se presentan de
acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad

aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante Real Decreto
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1159/2010 y Real Decreto 602/2016, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de ia situacién
financiera y de los resultados de la Sociedad, y también de la veracidad de los flujos incorporados af estado
de flujos de efectivo.

Adicionaimente, se ha tenido en cuenta lo dispuesto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Scciedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
ei Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en relacién con la informacién a incluir en la presente memoria.

b} Principios contables no obligatorios

No ha sido necesario, ni se ha creido conveniente por parte de la administracion de la Sociedad, |a aplicacién
de principios contables facultativos distintos de ios obiigatorios a que se refiere el art. 38 del Cadigo de
Comercio y la parte primera del Plan General de Contabilidad, y sus modificaciones indicadas en el apartado
anterior.

c) Aspectos criticos de [a valoracién y estimacién de la incertidumbre

Al 31 de diciembre de 2019 los Administradores de la Sociedad no tienen constancia de la existencia de
incertidumbres, relativas a eventos o condiciones que puedan aportar dudas significativas sobre la posibilidad
de que la Sociedad siga funcionando normaimente.

En la preparacion de las cuentas anuales de la Sociedad, han realizado estimaciones que estan basadas en
la experiencia histérica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias
actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de los activos y pasivos cuyo valor no es
facilmente determinable mediante otras fuentes. La Sociedad revisa sus estimaciones de forma continua. Sin
embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas, existe un riesgo importante de que pudieran surgir
ajustes significativos en el futuro sobre los valores de los activos y pasivos afectados, de producirse un cambio
significativo en las hipétesis, hechos y circunstancias en las que se basan.

- Lavida util de |as inversiones inmobiliarias (Nota 3.2).

- Valor razonable de las inversiones inmobiliarias. La mejor evidencia del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de activos similares. En ausencia de
dicha informacién, la Sociedad determina el valor razonable mediante un intervaio de valores
razonables. En la realizacién de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

¢ Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o
localizacién, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

= Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccién.

« Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de ios
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de ia evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacién, mediante la utilizacion
de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

A estos efectos, la Sociedad encarga al menos de manera anual a un experto independiente, la
vaioracién de sus activos. La metodologia utilizada se detalla en la nota 5 de la presente memoria.

- Impuesto sobre sociedades. La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de
26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobitiario
(SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la
Sociedad est4 sometida a un tipo impositivo con relacion al Impuesto sobre Sociedades del 6%. Los
Administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en !a
legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en ta misma.

Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del periodo
finalizado el 31 de diciembre de 2019. Sin embargo, es posible que acontecimientos que puedar tener iugar
en el futuro obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva.

Durante el perfodo terminado el 31 de diciembre de 2019 no se han producido cambios significativos en las
estimaciones realizadas al cierre del ejercicio anterior, salvo lo indicado en la nota 2.f. mas adelante.
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d) Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacién mercantii, se presenta, a efectos comparativos, cada una de Ias partidas dei
balance, cuenta de pérdidas y ganancias, dei estadc de cambios del patrimonio neto, y del estado de flujos
de efectivo, ademés de las cifras correspondientes al periodo terminado e! 31 de diciembre de 2019, las
correspondientes al periodo anterior.

No existe ninguna causa que impida {a comparacién de las cuentas anuales del ejercicio actual con los del
ejercicio anterior.

e) Elementos recogidos en varias partidas
No existen elementos patrimoniales dei Activo o del Pasivo que figuren en mas de una partida del Balance.

f) Cambios en criterios contables: cambio de criterio de amortizacién de las inversiones inmabiliarias con fecha de
efectividad desde el 1 de julio de 2019

Las inversiones inmobiliarias comprenden viviendas en propiedad que se mantienen para |a obtencion de
rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad. Dichas inversiones se registran y valoran de
acuerdo con la politica descrita en la nota 3.1 de la presenie memoria.

El valor residual y la vida 0fil de los activos se revisa al menos anualmente. En este sentido, para el calculo
de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se ha venido empleando el método lineai en funcién de los
afios de vida Util estimados para los mismos, que es de 50 afios (2% anual}. No obstante, con fecha efecto el
1 de julio de 2019 y de forma prospectiva, la Sociedad ha realizado un cambio de este criterio empezando a
amortizar sus inversiones inmobiliarias a 100 afios (1% anua!).

Durante el segundo semestre del ejercicio 2019 la Sociedad ha realizado un analisis de las vidas Utiles de los
activos inmobiliarios que posee. Como consecuencia, la Sociedad ha considerado realizar un cambio de
estimacion en base a las nuevas vidas Utiles. Dicho analisis se ha realizado considerando la experiencia de
los Ultimos afios en cuanto a la viabilidad y el grado de desgaste de los mismos, por medio de la realizacion
de diversas revisiones sobre estos activos, analizando la situacion de los mismos en comparacién con la
estimacién de su vida Util contable a la fecha, asi como las mejoras vy las actuaciones de mantenimiento
realizadas en estos activos.

Este cambio de estimacion en el ejercicio 2019 ha supuesto un menor gasto de amortizacién de 18.363 euros.
El impacto en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio siguiente supondra un menor gasto de
amortizacion de 36.726 euros, aproximadamente.

g) Correccién de errores.

Durante el ejercicio 2019 no se han detectado efrores que hayan supuesto reexpresién de los importes
comparativos incluidos en las presentes cuentas anuales.

h) Empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de -1.270.453,34
euros (a 31 de diciembre de 2018 el fondo de maniobra era positivo de 424.813,10 de euros), principalmente
debido a la clasificacién a corto plazo del saldo dispuesto en la cuenta de crédito suscrita en 2019 por la
Sociedad, que tiene vercimiento en enero de 2020 (Nota 9).

Como se indica en la Nota 9 de la presente memoria, [a Sociedad inicié un proceso negociacién y firma de
una prérroga de vencimiento de dicha linea de crédito, mitigando asi cualquier posible incertidumbre en
relacién con su sclvencia. Con fecha 29 de enero de 2020, se formalizé un préstamo de 1.200.000,00 euros
con vencimiento en octubre de 2020 (Nota 17). Ademas, con fecha 13 de mayo de 2020 se formalizé un
nuevo préstamo de 1.203.000,00 euros con vencimiento a 24 meses (nota 17).

Por todo ello, los Administradores han preparado estas cuentas anuales bajo el principio de empresa en

funcionamiento dado que no existe duda acerca de la capacidad de la Sociedad para generar recursos a
través de sus operaciones normales de negocio y cumplir con sus compromisos asumidos.
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3.Criterios contables
3.1. Inmovilizado material

Los elementos de! inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicién o coste de produccion menos
la amortizaciéon acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconocidas.

E! importe de los trabajos reaiizados por la empresa para su propio inmovilizado material se calcula sumando al
precio de adquisicion de las materias consumibles, 'os costes directos o indirectos imputables a dichos bienes.

Los costes de ampliacidon, modernizacion o mejora de los bienes del inmovilizado material se incorporan al activo
como mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o
alargamiento de su vida Gtil, y siempre que sea posible conocer o estimar el valor contable de los elementos que
resuitan dados de baja dei inventario por haber sido sustituidos.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante ia vida Util estimada de los mismos,
mientras que los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias durante el
ejercicio en que se incurre en ellos.

La amortizacién de! inmovilizado material, con excepcién de los terrenos, que no se amortizan, se calcula
sistematicamente por el método lineal en funcién de su vida Util estimada, atendiendo a la depreciacién
efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute. Las vidas Utiles estimadas para el mobiliario son de 10
afios.

El valor residual y la vida til de los activos se revisa, ajustandose si fuese necesario, anualmente.

Cuando el valor contable de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su valor se reduce de forma
inmediata hasta su importe recuperable.

Las pérdidas y ganancias por la venta de inmovilizado material se calculan comparando los ingresos obtenidos por
la venta con e! valor contable y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.2. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden viviendas en propiedad que se mantienen para la obtencién de rentas a
largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.

Los elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicion menos su
correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejora de los bienes de las inversiones inmobiliarias se incorporan al
activo como mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o
alargamiento de su vida Gtil, y siempre que sea posible conocer o estimar el valor contable de los elementos que
resultan dados de baja del inventario por haber sido sustituidos. Igualmente se incorporan como mayor valor del
activo los importes de los gastos necesarios para la adguisicion y puesta en funcionamiento de los activos.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida (til estimada de los mismos,
mientras que los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan en !a cuenta de pérdidas y ganancias durante el
ejercicio en que se incurre en ellos.

Para el célculo de la amortizacién de las inversiones inmobiliarias se ha utilizado el método lineal en funcién de los
afos de vida Util estimados de 50 afios hasta e! 30 de junio de 2019. Desde el 1 de Julio de 2019 en adelante la
Sociedad ha optado por un cambio de criterio de amortizacion, considerando una vida Gtil estimada de 100 afios,
desarrollado en la nota 2.f.

3.3. Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que, por alglin suceso o cambio en las
circunstancias, el valor contable puede no ser recuperabie. Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso
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del valor contable del active sobre su importe recuperable, entendido éste como el valor razonable del activo menos
los costes de venta ¢ el valor en uso, el mayor de los dos. A efectcs de evaluar |as pérdidas por deterioro del valor,
ios activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos de efectivo identificables por separado {unidades
generadoras de efectivo). Los activos no financieros, distintos del fondo de comercio, que hubieran sufrido una
pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran preducido reversiones
de la pérdida.

3.4. Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econdmicas se deduce que se
transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a !a propiedad de! activo
objeto dei contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como arrendamientos operativos.

Sociedad como arrendador

La totalidad de los 146 inmuebles en propiedad se arriendan para su uso como vivienda, existiendo tantos
contratos como inmuebles, salvo aquelios inmuebles que puntualmente se encuentren en comercializacién de
alquiler (4) o adecuacién (5) a 31 de diciembre de 2019. Estos arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos, registrandose los activos arrendados bajo el epigrafe "Inversiones Inmobiliarias” de
acuerdo con su naturaleza.

La Sociedad ha cerrado el ejercicio a 31 de diciembre de 2019 con un indice de ocupacién de la cartera del
94,89%, calculado como el nimero de dias ocupados con respecto al nimero total de dias transcurridos desde
la adquisicion de los inmuebles. Cabe destacar que la desocupacién de la cartera es estacionaria y motivada
Gnicamente por la rotacién coyuntural de inquilinos.

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
cuando se devengan aplicando un criterio de linealizacion durante el plazo del arrendamiento.

3.5. Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses
desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se
incluyen en “Créditos a empresas”, “Otros activos financieros” y “Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar’
en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su vaior razonable, incluidos los costes de transaccion que
les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en
funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los
créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento de
reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos
no sea significativo.

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

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

En cuanto a las fianzas derivadas de la formalizacion de cada contrato de arrendamiento, la Sociedad esta obligada

al deposito de estas en los organismos competentes reguladores seg?n la comunidad auténoma donde radique el
inmueble (IVIMA, IVAT, INCASOL, etc.)
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Al adquirir un inmueble ya arrendado, !a Scciedad se subroga a la fianza depositada por su anterior arrendador.
En los casos en los gue no hubieran sido depositadas en tiempo y forma, la Sociedad retiene de! precio de la
compraventa la cuantia estipulada en concepto de fianza seglin contrato de arrendamiento méas el recargo y
posibles intereses estipulados, siendo necesario su posterior depésito por parte de la Sociedad.

Las fianzas depositadas en los organismos competentes se reflejan en el activo de la Scciedad, ya sea por el
importe depositado por la Sociedad o por el importe subrogado del vendedor.

Las fianzas recibidas de los arrendatarios son contabilizadas en el pasivo de la Sociedad en el momento en el que
se reciben del arrendatario o que se subrogan de! vendedor.

Las aiteraciones, actualizaciones, complementos, asf{ como ia recuperacion de ias fianzas depositadas y la entrega
de las recibidas, se reflejan en las correspondientes cuentas de! activo y/o pasivo de la Sociedad.

Por altimo, la formalizacién de un nuevo contrate de arrendamiento requiere por parte de la Sociedad compensar
en el organismo regutador competente ia cuantia que exceda sobre la fianza ya depositada.

3.6. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

3.7. Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias.

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

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido cualguier coste
incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion, emisién de nuevo o
enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido,
neto de cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

3.8. Pasivos financieros

Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales.

Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho
incondicional a diferir su liguidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

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

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

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

Las provisiones se reconocen en el balance cuando !a Sociedad tiene una obligacion actual (ya sea por una
disposicién legal, coniractual o por una obligacidn implicita o tacita), surgida como consecuencia de sucesos
pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para su liquidacidn y que es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actuai de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar
o transferir a un tercero la obligacion, registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de la provisién como
un gasto financiero conforme se van devengando. Cuandc se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual
a un afio, y el efecto financiero nc es significativo, no se lieva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones se
revisan a la fecha de clerre de cada balance y son ajustadas con el objetivo de refiejar la mejor estimacién actual
del pasivo correspondiente en cada momento.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas como consecuencia
de sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurran eventos futuros que no estan
enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, para las que no es probable que haya una salida de recursos para su liquidacion ¢ no se pueden
valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro contable, detallandose los mismos en la
memoria, excepto cuando la salida de recursos sea remota.

3.10. Impuestos corrientes y diferidos

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

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

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion de los activos
y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aguelios
importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los
activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarios.

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

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

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

3.11. Prestaciones a los empleados

a) Indemnizaciones por cese

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decisidon de la Sociedad de
rescindir su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el empleado acepta renunciar
voluntariamente a cambio de esas prestaciones. La Sociedad reconoce estas prestaciones cuando se ha

comprometido de forma demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores de acuerdo con un plan formal
detallado sin posibilidad de retirada o a proporcionar indemnizaciones por cese como consecuencia de una oferta
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para animar a una renuncia voluntaria. Las prestaciones que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la
fecha del batance se descuentan a su valor actual.

3.12. Reconocimiento de ingresos

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

La Scciedad reconoce los ingrescs cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable
que los beneficios econémicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para
cada una de las actividades tal y como se detalla a continuacion. No se considera que se puede valorar el importe
de los ingresos con fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. La
Sociedad basa sus estimaciones en resultados historicos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de
transaccién y los términos concretos de cada acuerdo.

Prestacién de servicios

La Sociedad presta servicios de arrendamiento de inmuebles. Estos servicios se suministran sobre la base de una
fecha y material concretc o bien como contrato a precio fijo, por periodos que oscilan entre uno y tres afios.

Los ingresos derivados de contratos a precio fijo por prestacion de servicios de arrendamiento se reconocen
generalmente en el periodo en que se prestan los servicios sobre una base lineal durante el periodo de duracién
del contrato.

Si surgieran circunstancias que modificaran las estimaciones iniciales de ingresos ordinarios o costes, se procede
a revisar dichas estimaciones. Las revisiones podrian dar lugar a aumentos o disminuciones en los ingresos y
costes estimados y se reflejan en la cuenta de resultados en el periodo en el que las circunstancias que han
motivado dichas revisiones son conocidas por la direccion.

3.13. Transacciones entre partes vinculadas

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

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusién, escisién o aportacion no dineraria de un negocio los
elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez
realizada la operacidn, en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas anuales a
considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos patrimoniales
cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos, la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados recibidos y
ajustes por cambios de valor y cualquier importe del capital y prima de emision, en su caso, emitido por la sociedad
absorbente, se registra en reservas.

3.14. Aspectos medioambientales

Los costes incurridos en la adquisicidon de sistemas, equipos e instalaciones cuyo objeto sea la eliminacion,
limitacién o el control de los posibles impactos que pudiera ocasionar el normal desarrolio de la actividad de la
Sociedad sobre el medio ambiente, se consideran inversiones en inmovilizado.

El resto de los gastos relacionados con e! medio ambiente, distintos de los realizados para la adquisicién de
elementos de inmovilizado, se consideran gastos del ejercicio.
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Por io que respecta a !'as posibles contingencias de cardcter medioambiental que pudieran producirse, los
Administradores consideran, que dada la naturaleza de la actividad desarrollada por la Sociedad, su impacto es
poco significativo.

4. Informacidén sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros

La actividad con instrumentos financieros expone a fa Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de liquidez.
4.1 Riesgo de crédito

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

No existe concentracion de clientes ai 31 de diciembre de 2019, ni a 31 de diciembre de 2018.

Los Administradores han realizado el pertinente analisis considerando que el riesgo de crédito no es significativo
tras la valoracion realizada de los instrumentos financieros.

La exposicion maxima al riesgo de créditc al 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

l =

66.903,18 42.752,94

Inversiones financieras a largo plazo

Clientes por ventas y prestacion de servicios y otros deudores 12.939,71 25.503,17
Inversiones financieras en partes vinculadas 0,00 20.090,80
Inversiones financieras a corto plazo 294,43 0,00
Efectivo 281.009,60 813.131,03
Total activos 361.146,92 901.477,94
Deudas a largo plazo -1.269.607,95 -48.283,24
Deudas a corto plazo -1.473.017,29 £3,781,43
Deudas con empresas vinculadas a corto plazo -2.395,80 -303.607,47
Acreedores comerciales (sin Administraciones Publicas) -86.501,09 £62.611,01
Total pasivos -2.821.52213 -478.283,15
Posicién financiera neta -2.460.375,21 423.194,79

La Sociedad tiene posicion financiera neta acreedora al 31 de diciembre de 2019 (2018: posicién deudora). No
obstante, de acuerdo a lo indicado en Iia Nota 2.h, el riesgo queda mitigado por las medidas y actuaciones llevadas
a cabo por la Sociedad.

Actividades operativas

Con respecto al posible riesgo de impago del arrendamiento de los inmuebles, éste esta garantizado mediante e
servicio de intermediacion profesional efectuado por ALQUILER SEGURO (Alquiler Seguro, S.A.U., Lloguer Segur
S.A.y Aloka Seguru, S.A.U.}, por el que la Sociedad tiene garantizado el cobro puntual de las rentas el dia cinco
de cada mes, con independencia del pago efectuado por el inquilino.

A 31 de diciembre de 2019 no ha habido ningln retraso, ni hay ning(n pago vencido pendiente (2018: misma
situacion).

Actividades de inversién

El epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” esta compuesto por las fianzas de arrendamiento entregadas en
las distintas comunidades auténomas bajo los conciertos de fianzas acordados por importe de 66.903,18 euros
(42.752,94 euros a 31 de diciembre de 2018), cuya devolucidn tendra lugar cuando termine el contrato de
arrendamiento.
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4.2 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable o en los
futures flujos de efective de ur: instrumento financiero debidas a cambios en los precios de mercado. El riesgo de
mercado incluye el riesgo de tipo de interés, el riesgo de tipo de cambio y el riesgo de inflacién.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés viene determinado por la probabilidad de sufrir pérdidas como consecuencia de las
variaciones de los tipos de interés a los que estan referenciadas las posiciones de activo y pasivo (o para
determinadas partidas fuera del balance) que pueden repercutir en la estabilidad de los resultados de la Sociedad.

El pasado 7 de febrero de 2019, la Sociedad contratd una péliza de crédito a través de la entidad financiera
Bankinter, pactando un tipo de interés de EURIBOR anual + spread de! 1,50% a aplicar scbre las cantidades
dispuestas, representando una exposicién al riesgo de cambio en los tipos de interés, con un limite de 1.500.000,00
euros.

Adicionalmente, el dia 10 de diciembre de 2019 la Sociedad contraté una linea de crédito con una entidad financiera
espafiola por importe de 250.000,00 euros y un plazo de duracién de 12 meses. Respecto a las condiciones
acordadas cabe destacar (i} un tipo de interés variable de EURIBOR + 1,40% (siendo el interés variable minimo
deudor del 1,40%) y (ii) una comision de apertura del 0,25%.

El resto de la financiacién contratada por la Sociedad es a tipo fijo.

Es politica de la Sociedad mantener un nivel de financiacién que cubra sus necesidades operativas. La Sociedad
analiza su exposicion al riesgo de tipo de interés de forma dindmica. Se realiza una simulacion de varios escenarias
teniendo en cuenta la refinanciacion, renovacion de las posiciones actuales y financiacién alternativa. En funcion
de estos escenarios, la Sociedad calcula el efecto sobre el resultado de una variacién determinada del tipo de
interés. Los escenarios Gnicamente se lievan a cabo para los pasivos que representan las posiciones mas
relevantes sujetas a tipo de interés.

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no tiene riesgo de cambio ya que opera Unicamente con euros.

Riesqo de inflacién

La totalidad de los contratos de arrendamiento suscritos prevén la actualizacién anual de conformidad con el
incremento del indice de precios al Consumo (IPC), asi como el indice Actualizador de Rentas de Contratos de
Alquiler (ARCA), por lo que la exposicién de la Sociedad a este riesgo se considera mitigada.

4.3 Riesgo de liquidez

E! riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos liquidos, o
acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones
de pago. E! objetivo de la Sociedad es mantener las disponibilidades liquidas necesarias para hacer frente a sus
obligaciones de pago, ademas de lo indicado en la Nota 2.h de la presente memoria.

4.4 Estimacion del valor razonable

El valor razonable de los instrumentos financieros que se negocian en mercados activos se basa en los precios de
mercado a la fecha del balance. El precio de cotizacién de mercado que se utiliza para los activos financieros es
el precio corriente comprador.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina usando
tecnicas de valoracién. La Sociedad utiliza su juicio para seleccionar una variedad de métodos y realiza hipétesis
que se basan en las condiciones del mercado existentes en cada una de las fechas del balance.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se aproxima a su valor
razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la presentacién de informacién financiera se
estima descontando los flujos contractuales futuros de efectivo al tipo de interés corriente del mercado del que
puede disponer la Sociedad para instrumentos financieros similares.
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5. Inmovilizado matertal e inversiones inmobiliarias

El movimiento de los ambos epigrafes es el siguiente:

Saldo a 1-1-2018
Coste

Valor contable
Dotacién a la amortizacién del ejercicio
Pérdidas por deterioro

Saldo a 31-12-2018

Coste

Pérdidas por deterioro

Amortizacién acumulada

Valor contable

Altas

Dotacién a la amortizacién de! ejercicio
Saldo a 31-12-2019

Coste

Amortizacidén acumulada

Pérdidas por deterioro acumuladas

da!or contable

5.866,79
6.545,10
6.236,49
503,58
0,00
5.642,91
6.545,10
0,00
902,19
5.642,91

19.702,18
-1.749,77
23.595,32
26.247,28
-2.651,96

0,00
23.595,32

7.753.286,46
7.749.728,69

.713.577,97

.753.286,46

7.713.577,97

4.801.614,54

12.472.828,72

12.554.901,00

12.472.828,72

889.853,96

-23.064,72
-13.096,00

-13.096,00
-26.612,49

-42.363,79

-68.976,28
-13.096,00

Las inversiones inmobiliarias comprenden viviendas en propiedad que se mantienen para la obtencion de rentas a

largo piazo y no estén ocupadas por la Sociedad.

Se detallan las inversiones inmobiliarias y una descripcion de estas:

N

Calle Raza 4, 2°C 61.084,49

2  Calle Don Felipe 9, 2°D 67.313,43
3 Calle llustracién 8, 1°E 71.599,34
4  Calle Caucho 6, 2° dcha 48.268,03
5 Paseo de Ja Direccion 29, bajo dcha 50.111,89
6 Calle Piedrahita 23, bajo A 43.617,63
7 Calle Pare Pérez del Pulgar 111, bj 2B 12.860,50
8 Calle Pinzén 38, 4°B 55.967,59
9  Calle Lépez Grass 54, 5°B 49.019,59
10 Plaza Almunia 46, 1° dcha 46.912,01
11 Calle Cactus 28, esc E, bajo izq 55.008,14
12 Calle San Moisés 28, 2°C 55.953,06
13 Ciudad Jardin dei Rosario 4, 4°Dcha 33.737,86
14 Calle Villajoyosa 86, 3°E 54.273,21
15 Calle Corral de Cantos 7, 2°C 60.943,28
16 Calle Corral de Cantos 7, 2°B 49.995,72

20.574,27
40.545,93
24.579,86
26.947,05
12.031,95
14.302,13
50.385,40
18.378,64
12.400,77
13.674,35
31.002,83
26.272,76
36.505,47
21.739,59
25.753,06
21.122,37

-1105,15
-2214,51
-1247,15
-1321,76
-584,51
-689,84
-2522,12
-801,76
-541,88
-562,84
-1142,17
-999,18
-1147,33
-683,70
-809,67
-664,10

80.553,61
105.644,85
94.932,05
73.893,32
61.5590,33
57.220,92
60.723,78
73.544,47
60.878,48
60.033,52
84.868,80
81.226,64
69.096,00
75.329,10
85.886,67
70.453,99
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17
18

20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
ar
38
39
40
41
42

44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58

Calle Benimamet 87, 5° Dcha
Calle Arechavaleta 12, 4° A
Calle Alora 7, 5° Dcha

Calle Paferia 8, bajo dcha
Calle Villalonso 47, bajo ¢
Calle Belzunegui 36, 1°D
Calle Siglo Futuro 15, 3°A
Calle Tordo 19 (A) 2°

Calle Witerico 4, 3°F

Ronda Sur 77, 3°A

Calle Imagen 34, 3°B

Calle Alcaudon 33, 1°C

Calle Alcaudon 33, 2°C

Calie Alcaudén 33, 3°B

Calle Ezcaray 10, 4°B

Calle Sierra del Valle 56, 2° lzq
Calle Villajimena 6, bajo B
Calle Arboleda 9, 2°B

Calle Arroyo del Olivar 116
Calle Belzunegui 34, 4°D
Calle Francisco Villaespesa 59, 3°B
Avenida de Metro 8 3°B
Calle Ascao 47 2°B

Calle Azcoitia 30 4°C

Calle Ferrocarril 22 1°2

Calle Madridejos 61 BJ-DR
Plaza Miraflor 2 9°A

Calle San Basilio 10 BJ-I1Z
Avenida Abrantes 92 3°B
Avenida San Diego 47 D 1°1Z
Calle Marineros 25 1°I

Calle Alegria 4 3°1Z

Calle Benimamet 29 3°1Z
Calle Decoradores 3 1°1
Calle Escalona 43 3°1Z

Calle las Marismas 57 2°C
Calle Mateo Garcia 8 BJ-A
Calle Palomares 75 1 3°A
Calle Sierra Morena 4 2*1
Avenida Institucién Libre Ensefianza 77
Avenida Concordia 94 1°
Calle Alexandre Bell 19 6°

47.137,04
52.374,82
54.070,56
43.711,69
44.712,02
57.990,75
57.632,06
59.608,23
57.888,10
39.865,35
59.454,20
57.666,62

64.420,76
59.366,58
59.814,82
70.330,85
63.499,61

29.385,89
59.670,04
47.213,16
76.119,29

36.623,65
79.779,22
70.779,00
47.288,39

52.739,63

52.275,43
52.016,83
76.516,53
60.525,53
82.742,44
60.746,79
51.308,51

66.305,74
74.328,53
54.457,67
99.559,45
47.576,52
58.359,15
103.214,78
57.585,67
§2.160,82

14.769,01
25.286,56
13.069,92
10.958,25
24.360,90
20.458,84
20.739,32
18.779,45
13.290,60
21.022,74
18.906,43
12.493,52
13.956,98
12.861,78
15.870,97
16.058,45
24.143,24
13.116,12
13.622,94
16.710,84
21.767,37
20.435,84
12.987,32
14.858,01
54.341,48
14.561,20
35.185,55
24.244,04
26.536,04
15.051,51
20.843,80
16.667,24
14.802,19
16.530,53
24.433,80
30.855,30
14.889,84
21.605,56
15.978,69
24.305,33
39.327,28
57.236,87

-459,84
-795,23
402,28
344,42
-766,16
-632,01
-639,72
-579,20
-406,98
-652,01
-682,32
-382,44
-427,22
-393,73
-566,84
-492,05
-745,24
-410,68
417,32
-516,25
-670,63
-694,57
-306,25
-350,43
-1281,72
-342,25
-830,34
-383,52
637,17
-359,07
-499,88
-401,05
-356,07
-396,91
-587,05
-740,73
-357,60
518,56
-383,58
-557,82
-883,37
-1286,07

61.446,21
76.866,15
66.738,20
54.322,52
68.306,76
77.817,58
77.731,66
77.808,48
70.771,72
60.236,08
77.778,31
69.777,70
77.950,52
71.834,63
75.118,85
85.897,25
86.897,61
42.091,33
72.875,66
63.407,75
97.216,03
65.364,92
92.460,29
85.286,58
100.348,15
66.958,58
86.630,64
75.877,35
102.415,40
75.217,97
103.086,36
77.012,98
65.754,63
82.439,36
98.175,28
84.572,24
114.091,69
68.663,52
73.954,26
126.962,29
96.029,58
98.168,62
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59 Calle California 27-28 44.333,69 78.270,54 -1760,34 120.843,89 |

60 Calle Font51-53 2°14 78.953,40 49.908,05 -1122,04 127.739,41
61 Calle Olivera de Sistrells 51.218,49 64.187,94 -1443,42 113.961,01
62 Paseo de la Marina 244 2°1 73.558,52 23.012,99 -517,95 96.053,56
63 Calle Bembibre 30 BJ-2 67.364,23 14.917,72 -306,30 81.975,65
64 Calle Nicolas Usera 10 3° 69.686,58 16.912,88 -347,03 86.252,43
65  Avenida Vicent Mortes Alfcnso 101 28.850,25 38.635,71 -797,15 66.688,81
66 Calle Actor Mauri 1 BJ 1 19.882,84 59.744,09 -1235,10 78.391,83
67 Calle Alvarez Sotomayor 2 3°56 14.597,43 22.764,79 -470,44 36.891,78
68 Calle Bailen 41 Bj | 21.389,39 34.341,15 -710,72 55.019,82
69 Calle Cardenal Benlloch 25 3° 45.497,32 16.412,22 -339,66 61.569,88
70 Calle Jaume Balmes 32 4°8 20.834,42 13.275,65 -274,72 33.835,35
71  Calle Omet 1 3°8 20.695,04 27.839,30 -576,15 47.958,19
72 Calle Bernardo Lopez Garcia 3 6.274,66 33.963,12 -700,66 39.537,12
73 Calie Francisco Montero Perez 15 2° 10.993,68 30.257,65 624,22 40.627,11
74 Calle Palomares 65 2°DR 43.544,60 18.422,95 -371,04 61.596,51
75 Calle Emilio Ortufio 8 1°C 64.619,92 7.799,59 -156,98 72.262,53
76 Calle Marcelli Esquius 50.139,57 34.641,57 -711,39 84.069,75
77  Calle Viiches 15 (P) 74.949,08 24.750,95 -485,56 99.214,47
78  Calle Pintora Angeles Santos 13 53.656,63 13.213,563 -266,33 66.603,83
79 Calle Zubieta 3 3°3 63.262,12 13.896,21 -280,04 76.878,29
80 Calle Perafita 20 1°2 26.481,48 33.785,89 -681,13 59.586,24
81 Calle Fotografia 1 1°B 90.548,69 22.693,78 -423,80 112.818,87
82 Calle Godella 166 1°1ZQ 64.003,46 18.465,63 -344,53 82.124,56
83 Camino del Pato 12 1°C 72.284,82 30.890,81 -579,91 102.595,82
84  Plaza Mayor Abechuco 2 53.010,03 23.804,97 -452,36 76.362,64
85 Calle Antonio Ponz 3°B 86.515,20 25.449,60 -475,31 111.489,49
86 Calle Cardenal Beliuga 11 86.043,81 6.745,80 -125,88 92.663,73
87 Calle Ebanisteria 11 4°lz 93.838,87 23.518,39 -438,98 116.918,28
88 Calle Eresma 8 3°C 16.433,20 37.235,00 -699,19 52.969,01
89 Calle LaEra9BJ-B 77.931,88 46.456,14 758,92 122.629,10 f
90 Calle Halcén 43 3°E 78.288,46 27.122,15 -450,04 104.960,57
91 Calle Godella 221 2°2 60.159,43 18.656,16 -3.153,00 -308,75 75.353,84
92 Calle Doctor Lozano 17 2°B 75.345,07 19.583,85 -325,35 94.603,57
93 Calle Arroyo Fontarrén 269 4 84.202,87 27.575,81 -460,06 111.318,62
94  Avenida San Diego 47 BJ DR 57.437,81 14.144,70 -236,17 71.346,34
95 Avenida San Diego 47 2°lz 72.204,81 17.781,24 -207,61 89.688,44
96 Avenida Pau Casals 13 4°1 70.997,11 31.822,75 -543,36 102.276,50
97 Plaza de la Flor 29 BJ-2 60.282,21 30.476,92 -419,00 90.340,13
98 Camino de Perales 92 6°C 70.748,58 24.497,23 -287,44 94.958,37
99 Calle Ezequiel Solana 109 2°c 103.757,23 30.504,19 -358,14 133.903,28
100 Calle L Alcarria 30 3°1 41.387,21 39.491,94 -437,23 80.441,92
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f
{101 Avenida Pio XIl 94 Esq 1,1 96.126,52 45.869,47 -360,90 141.635,09
102 Calle Alfredo Castro Camba 2B 59.056,37 29.635,84 -316,15 88.376,06
103 Calle Galicia 2 4°B 45.571,72 47.774,70 -510,38 92.836,04
104 Calle Lopez Grass 4 2°D 97.695,79 10.879,21 -116,31 108.458,69
105 Calle Manganeso 4 2°B 58.072,89 29.650,51 -315,756 87.407,65
106 Calle Tomas Esteban 11-1 62.825,22 14.526,68 -155,92 77.195,98
107 Calle Transmonte 4 3°B 76.102,38 19.073,17 -203,89 94.971,66
108 Calle Tamarit 35 Bj-2 49.347,47 42.257,24 -439,87 91.164,84
109 Calle Marinel-Lo Bosch 16 2° 53.834,34 58.511,69 -577,60 111.768,43
110 Calle Castillo de Oropesa 35 8°6 89.166,78 21.146,45 -207,03 110.106,20
111 Calle Elionor 26 1°1 74.945,19 29.990,65 -278,98 104.656,86
112 Calle Vizconde de Arlesson 35 BJ 76.530,81 11.516,59 -91,75 87.955,65
113 Calle Palomares 52 BJ-A 70.208,61 28.081,46 -214,48 98.075,59
114 Puerto de la Bonaigua 52 2°C 88.698,30 21.939,47 -167,63 110.470,14
116 Calie Garcia llamas 30 1°A 96.546,95 22.323,96 -170,28 118.700,63
116 Calle tomilleria 12, BJ-Derecha 86.582,74 21.698,04 -130,87 108.149,91
117 Calle Las Rosas 3, 4°C 56.859,84 39.122,32 -235,48 95.746,68
118 Calie Cerro de la Alcazaba 26, 2°C 80.690,32 29.693,17 -178,85 110.204,64
119 Calle Hachero 33, BJ-B 75.081,15 12.694,06 -75,17 87.680,04
120 Calie Encajeras 16, BJ-lzquierda 75.673,46 18.965,68 61,12 94.578,02
121 Calie Aguja 12, 3° Derecha 74.999,82 18.796,86 -58,03 93.738,65
122 Calle Ascension Bielsa 48, 4°A 74.270,25 21.661,36 -65,08 95.866,53
123 Calle Felipe Fraile 8, BJ-4 71.074,96 13.568,32 -40,74 84.602,54
124 Calle Josué Lillo 3, BJ-1 51.932,34 35.065,64 -104,77 86.893,21
125 Pasaje Leonardo Da Vinci 6, 2° Derecha 14.033,59 39.224,81 111,77 53.146,63
126 Calle Escultor Piquer 47, 4°-8 15.943,93 46.861,39 -131,45 62.673,87
127 Calle Sierra Molina 23, 2° Derecha 91.247,45 21.098,58 -57,06 112.288,97
128 Calle Sierra Molina 23, 2° lzquierda 91.247,45 21.098,58 -57,03 112.289,00
129 Calle Sierra Molina 23, 3° izquierda 86.252,57 19.943,65 -53,93 106.142,29
130 Calle Carlos Aurioles 29, 3°A 95.754,75 15.587,98 -42,15 111.300,58
131 Calle Mare de Déu del Corredor 20, 2°A 46.882,35 23.787,45 -62,52 70.607,28
132 Calle Verge de Montserrat 10, 2°-4 62.838,56 28.696,12 -74,87 91.459,81
133 Calle Viladecans 25, 3°-4 79.750,17 44.104,73 -115,41 123.739,49
134 Calle Eduardo Aguilera Romero 9, 7°A 26.879,76 24.941,64 -43,28 51.778,12
135 Calle Puerto de la Bonaigua 46, 3°D 74.574,30 18.527,20 7,61 93.093,89
136 Caile América 5, 3°A 72.891,95 24.818,45 -10,21 97.700,19
137 Calle Aguacate 26 Triplicado, 2°B Esc. 3 67.137,99 13.161,01 -5,40 80.293,60
138 Calle Aimonacid 20, BJ-A 79.915,79 18.818,81 -7.74 98.726,86
139 Calle Pefia de la Ataiaya 118, 2° Derecha 84.977,37 20.926,63 -7.45 105.896,55
140 Calle Almonacid 25, 1°B 73.886,34 18.703,06 -6,65 92.682,75
141 Calle Chimbo 29, BJ A 77.395,48 15.193,92 -5,42 92.583,98
142 Calle Castillo de Guevara 18, 4° Izquierda 64.121,17 27.141,53 -9,66 91.253,04
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143 Poligono Dels Merinais 62, 2° 2 43.278,68 38.766,22 -9,55 82.035,35
144  Calle Nou Barris 4, 4° 1 52.276,08 43.083,42 -10,62 95.348,88
145 Calle Cami Relal 29, 4° 8 37.901,14 14.333,06 -2,36 52.231,84
146 Calle Benadalid 6, 2°B 82.402,75 19.404,45 -2,66 101.804,54
TOTAL 8.845.164,52  3.672.671,86 -13.096,00 -68.976,28 12.435.754,10

Adicionalmente, la Sociedad ha realizado anticipos a cuenta de futuras compras de inmuebles por 37.074,62 euros.
La Sociedad tiene suscritas pdlizas de seguro que cubren y garantizan la totalidad de las inversiones inmobiliarias.

A 31 de diciembre de 2019 no existe ningln activo gue se encuentre totalmente amortizado (2018: misma
situacién).

A 31 de diciembre de 2019 existen 26 activos que se encuentran sujetos a ciertas garantias: 26 inmuebles gravados
por una garantia hipotecaria (Nota 9) (2018: no existe ningun activo que se encuentre sujeto a garantias de ningln

tipo):

| 1 Do .
0011 -Calle Cactus 28, Esc. E Bajo 1zq. Hipotecado | 0093 Calle Arroyo Fontarrén 269, 4° Dcha. Hipolecaldo
0017 Calle Benimémet 87, 5° Dcha. Hipotecado | 0094 Avenida San Diego 47, Bajo Dcha B Hipotecado
0026 Ronda Sur77,3°A Hipotecado | 0100 Calle de I'Alcarria 30, 3° 1 Hipotecado
0031 Calle Ezcaray 10, 4°B Hipotecado | 0101 Averida Pio XI! 94 (E) En. 1 Esc. § Hipotecado
0039 Calle Ascao 47, 2°B Hipotecado | 0109 Calle Marinel:lo Bosch 16-18, 2° 1 E1 Hipotecado
0040 Caile Azcoitia 30, 4° C Hipotecado | 0112 Calle Vizconde Arlesson 35, Bajo 6 Hipotecado
0044 Calie San Basilio 10, Bajo 1zq. Hipotecado | 0116 Calle Tomilleria 12, Bajo Dcha. Hipotecado
0056 Avenida !nstit. Libre Enseftanza 77, 9° 3 Hipotecado | 0118 Calle Cerro de Alcazaba 26, 2° C Hipotecado
0073 Calle Fco. Montero Pérez 15, 2° Izq. Hipotecado | 0119 Calle Hachero 33, Bajo B Hipotecade
0075 Calle Emilio Ortufio 8, 1°C Hipotecado [ 0127 Calle Sierra Melina 23, 2° Dcha. Hipotecado
0083 Camino del Pato 12,1°C Hipotecado | 0128 Calle Sierra Molina 23, 2° Izq. Hipotecado
0084 Plaza Mayor Abetxuco 2, 3° Izq. Hipotecado | 0129 Calle Sierra Molina 23, 3° Izqg. Hipotecado
0086 Calle Cardenal Belluga 11, Esc. 1 SM C Hipotecado | 0130 Calle Carlos Aurioles 29, 3° izq. Hipotecado

Adicionalmente, en virtud de este mismo contrato de préstamo hipotecario, se encuentran pignoradas las rentas y
otros derechos asimilables procedentes de los inmuebles que anteceden a este parrafo.

Todas las inversiones inmcbiliarias se han adquirido con recursos propios, a excepcion de 31 inmuebles indicados
a continuacion (2018: todas las inversiones inmobiliarias se han adquirieron con recursos propios). A continuacion,
se detallan las sucesivas disposiciones de fondos necesarias para la adquisicién de los 31 inmuebles:

— Los 19 inmuebles siguientes mediante sucesivas disposiciones de fondos sobre la linea de crédito con la
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entidad Bankinter (Nota 9):

R ) Fechadisposicion _importe dispuestc
i 101 Avenida Pio Xl 94 Esq 1,1 18/03/2019 127.257,00
{ 102 Calle Alfredo Castro Camba 2B 18/03/2019 89.250,60
| 103 Calle Galicia 2 4°B 18/03/2019 93.359,40
104 Calle Lopez Grass 4 2°D 18/03/2019 108.767,40
1056 Calle Manganeso 4 2°B 18/03/2019 88.223,40
106 Calle Tomas Esteban 11-1 18/03/2019 77.951,40
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| 107 Calle Transmonte 4 3°B 18/03/2C1 95.413,80
108 Calie Tamarit 35 Bj-2 18/03/2019 91.428,50
109 Calle Marinel-Lo Bosch 16 2° 18/03/2019 110.983,30
110 Calle Castillc de Oropesa 35 8°6 02/04/2019 110.768,30
111 Calle Elionor 26 1°1 09/04/2019 104.808,10
112 Calle Vizconde de Arlesson 35 BJ 03/05/2019 88.170,90
113 Calle Palcmares 52 BJ-A 10/05/2019 98.495,4C
114 Puerto de fa Bonaigua 52 2°C 10/05/2019 110.821,80
115 Calle Garcia llamas 30 1°A 10/05/2019 119.039,40
127 Calle Sierra Molina 23, 2° Derecha 23/09/2019 112.876,20
128 Calle Sierra Molina 23, 2° (zquierda 23/09/2019 112.876,CC
129 Calle Sierra Molina 23, 3° Izquierda 23/09/2019 106.713,00
130 Calle Carlos Aurioles 29, 3°A 23/09/2019 111.849,00
TOTAL 1.959.053,90

- Los 12 inmuebles siguientes mediante sucesivas disposiciones de fondos sobre el préstamo con garantia
hipotecaria con la entidad Liberbank (Nota 9):

’_4_,, !_. T _ 4
135 Calle Puerto de Bonaigua 486, 3° D 16/12/2019 94.000,00
136 Calle América 5, 3° A 16/12/2019 99.000,00
137 Calle Aguacate 26T, 2°B Esc. 3 16/12/2019 81.000,00
138 Calle Almonacid 20, Bajo A 16/12/2019 100.000,00
139 Calle Pena de la Atalaya 118, 2° Dcha. 18/12/2019 107.000,00
140 Calle Almonacid 25, 1°B 18/12/2019 96.000,00
141  Calle Chimbo 29, Bajo A 18/12/2019 94.000,00
142 Calle Castillo de Guevara 18, 4° Izg. 18/12/2019 93.000,00
143 Calle Poligon dels Merinals 62, 2° 2 20/12/2019 83.0C0,00
144 Calle Nou Barris 4, 4° 1 20/12/2019 97.000,00
145 Calle Cami Reiai 29, 4° 8 24/12/2019 53.400,00
146 Calle Benadalid 6, 2°B 26/12/2019 102.000,00
TOTAL 1.099.400,00

Con fecha 20 de diciembre de 2019 se dispusieron adicionalmente otros 96.000,00 euros para la compra de un
inmueble que finaimente no se llegé a ejecutar, quedando aplazada y prevista su adquisicién en 2020, por o que
total dispuesto a 31 de diciembre de 2019 asciende a 1.195.400,00 euros.

A 31 de diciembre de 2019 ia totalidad de los ingresos y gastos de la Sociedad provienen de la propia actividad de
explotacion de los mencionados inmuebles via contratos de alquiler (Nota 11).

A 31 de diciembre de 2019 no existen compromisos de compra por parte de la Sociedad. Por norma general, la
Gestora cede los contratos de arras que formaliza a favor de la Sociedad cuando los inmuebles se ajustan a las
caracteristicas descritas en el anexo “Politica de Inversion” recogido en el Contrato de Gestion firmado el 22 de
marzo de 2018 (Nota 1). Hasta ese momento, el compromiso de cara a la Sociedad no se considera firme.

Los contratos de arrendamiento de los inmuebles propiedad de la Sociedad prevén un periodo minimo no
cancelable de 6 meses desde la fecha de su firma, pudiéndose rescindir en cualquier momento por parte del
arrendatario transcurrido aquel periodo minimo. Al 31 de diciembre de 2019 solo para un reducido numero de
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centratos no ha finalizado el plazo minimo de 6 meses, por lo que el importe total de cobros minimos futuros no es
significativo (a 31 de diciembre de 2018: misma situacién).

Evaluacién de deterioro de !as inversiones inmobiliarias:

El valor de las inversicnes inmobiliarias ha sido verificado mediante le correspondiente valoracién efectuada por
Sociedad de Tasacion, S.A. determinando que su valor de mercado es de 16.652.666,00 euros a 31 de diciembre
de 2019.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hip6tesis “valor de mercade”, siendo
estas valoraciones realizadas de conformidad con las disposiciones del RICS Appraisal and Valuation Standards
(Libro Rojo) publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS).

Valor de mercado o venal de un inmueble (VM) es la cantidad estimada por la que un activo u obligacion podria
intercambiarse en la fecha de valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una
transaccién libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccién.

Dependiendo de la situacién y caracteristicas de cada inmueble objeto de la valoracion, la metodologia de
valoracion adoptada con objeto de determinar el valor razonable de los inmuebles ha sido el método del descuento
de flujos de efectivo con la proyeccion de los ingresos netos de explotacion a 10 afios y capitalizando ei 11° afia
con una rentabilidad (“yield”) de salida de entre 1,40% y 8,20% (2018: proyeccién de los ingresos netos de
explotacién a 3 aftos y capifalizacion del 11° afio con una rentabilidad (“yield”) de salida de entre 4,98% y 8,20%)
y aplicando una Tasa Interna de Retorno para el descuento los flujos de efectivo obtenidos entre 2,80% y 9,60%
(2018: 3,5% y 6,7%). Se contrastan los resultados obtenidos con los del método de comparables de mercado, una
vez aplicados un proceso de homogeneizacion.

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

Método de comparables de mercado se basa en buscar fincas lo mas similares posibles a la valorada en ur entorno
proximo o de caracteristicas parecidas. Se utilizan testigos comparables para que la fiabilidad de los resultados
alcance unos buenos niveles y mediante un proceso de homogenizacién encontramos un valor unitario (euros/m2)
aplicable al inmueble a valorar. El resultada final corresponde al valor de mercado por comparacion.

Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual y la tasa interna de
rentabilidad.

La Sociedad ha realizado un analisis de sensibilidad del resultado del informe de valoracion. En el caso de que el
valor de mercado disminuya un 5% respecto al calculado por el experto en su informe, la Sociedad necesitaria
dotar un deterioro adicional de 17.145 euros. Dicha situacién se debe fundamentalmente al hecho de que un
elevado nimero de estos inmuebles son de reciente adquisicion sin que se hayan producido variaciones
significativas de valor desde su adquisicidn.

6. Analisis de activos financieros
A continuacion, se muestra el valor en libros de cada una de las categorias de activos, sin incluirse las inversiones
en patrimonio de empresa de grupo, multigrupo y asociadas, ni saldos con Administraciones Publicas, ni efectivo

y activos liguidos equivalentes:

a) Activos financieros a largo plazo:

Otros activos financieros 66.903,18 42.752,94

La totalidad de los activos financieros a largo plazo esté integrada por las fianzas depositadas en los organismos
correspondientes de las diferentes Comunidades Auténomas derivadas de los arrendamientos de viviendas cuya
explotacion en régimen de arrendamiento constituye el objeto social de la Sociedad.
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b) Activos financieros a corto plazo:

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 12.939,71 25.503,17

Inversiones en partes vinculadas a corto plazo 0,00 20.09C,80
Inversiones financieras a corto plazo 284,43 0,00

No existen traspascs o reclasificaciones de los activos financieros entre categorias tanto al 31 de diciembre de
2019 como al 31 de diciembre de 2018.

No existen correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito tanto al 31 de diciembre de 2019
como al 31 de diciembre de 2018.

No existen instrumentos financieros derivados tarto al 31 de diciembre de 2019 como a! 31 de diciembre de 2018.

Informacién sobre el vencimiento de los activos financieros al cierre del gjercicio:

31-12-2020 | 31-12-2021 | 31-12-2022 TOTAL
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 12.939,71 0,00 0,00 12.939,71
Inversiones financieras a corto plazo 294,43 0,00 0,00 294,43
TOTAL 13.234,14 0,00 0,00 13.234,14

El vencimiento de “Otros activos financieros” es similar a los vencimientos de “Otras deudas de largo plazo” que
figuran en la Nota 9.

7. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El importe de esta partida del balance, que asciende a 281.009,60 euros (813.131,03 euros al 31 de diciembre de
2018), no se encuentra sometido a ninguna restriccién o pignoracién, salvo por las rentas de 26 inmuebles
hipotecados por importe mensual total de 14.335,00 euros a 31 de diciembre de 2019 (Nota 5), sin que haya
existido esta situacion al 31 de diciembre de 2018.

Sin perjuicio de lo anterior, la Sociedad acordd que los importes derivados de las rentas pignoradas se podran
disponer con la exclusiva finalidad de aplicar su importe al cumplimiento de las obligaciones garantizadas conforme
se vayan devengando. Asimismo se acordd que, en tanto no se produzca ningin incumplimiento de las
obligaciones garantizadas, la Sociedad podrd disponer de las cantidades abonadas periddicamente
correspondientes a las rentras pignoradas, una vez que la cuota del mes en curso correspondiente al préstamo
hipotecario haya sido satisfecha y no exista ninguna otra deuda vencida pendiente de pago por razén del mismo.

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad dispone de cuentas corrientes en el Banco Santander, Bankinter, Banco
de Sabadell y Liberbank (a 31 de diciembre de 2018 la Sociedad sélo disponia de cuentas corrientes en el Banco
Santander y en el Banco de Sabadell), que devengan tipos de interés de mercado.

8. Capital social

El capital social se compone de 10.606.539 de acciones ordinarias nominativas, de 1,00 euro de valor nominal
cada una, totalmente desembolsadas.

En el presente gjercicio se ha ejecutado una ampliacion de capital que ha elevado la cifra de capital de 9.000.002,00
euros al 31 de diciembre de 2018, hasta los 10.606.539,00 euros a 31 de diciembre de 2019. La Sociedad ha
llevado a cabo la ampliacién de capital, que fue acordada por el Consejo de Administracion en fecha 24 de abril de
2019, al amparo de la delegacién conferida con fecha 2 de marzo de 2018 por el Accionista Unico de la Sociedad
en ese momento.

Una vez finalizado el periodo de suscripcion preferente y el periodo de asignacion discrecional de acciones de la
Sociedad previstos en el Documento de Ampliacion Reducido publicado en junio de 2019, como resultado, el capital
sociai se ampli en el importe de 1.606.537 euros, correspondiente a 1.606.537 nuevas acciones, y a un
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desembolso total de 1.815.386,81 euros (inciuyendo valor nominai y prima de emision de 0,13 euros por accidn,
totalizando un importe de 208.849,81 euros), de acuerdo con el detalle que se indica a continuacién:

i. Periodo de suscripcion preferente: 1.050.768 acciones, representativas del 30,03% del total de nuevas
acciones ofrecidas en el marco de la ampliacion de capital.

ii. Pericdc de asignacion discrecional: 555.769 acciones, representativas del 15,89% del tctal de nuevas
acciones ofrecidas en el marco dei aumento de capital.

Para !a realizacién de esta ampliacién de capital se han asumido gastos por importe de 67.128,09 euros que se
han registrado contra las reservas.

En el presente ejercicio se han adquirido 317.840 acciones propias, procediéndose a la transmisién de un tota! de
381.050 acciones propias, por lo gue el saldo, a 31 de diciembre de 2019 es de 174.237 acciones propias. El
resultado de estas operaciones ha sido una pérdida total por importe de 16.793,21 euros, que ha sido registrada
contra el patrimonio neto.

El resultado que arroja la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 es un beneficio de 112.403,91 euros, por lo que la
propuesta del érgano de administracion es su aplicacidon a compensar las pérdidas de ejercicios anteriores.

A 31 de diciembre de 2019, los accionistas con una participacion directa o indirecta igual o superior al 5% (en el
caso de consejeros y directivos del 1%) del capital social de QPQ son los siguientes:

Alquiler Seguro, S.A.U. 2.417.002 22,79%

D. Luis Gabriel Fernandez Valderrama Pérez-Seoane 750.000 7,07%
Deitacap Investment Partners, S.L. 498.496 4,70%
D. Gustavo Rossi Gonzélez (Presidente y C. Delegado) 103.716 0,98%
D. Antonio Carroza Pacheco 102.358 0,97%

A su vez, los accionistas directos que se relacionan a continuacion ostentan las siguientes participaciones
indirectas en el capital de la Sociedad:

IEE e ftetin

D. Gustavo Rossi Gonzalez (Presidente y

. 0,98% 10,25% através de 11,23%
Consejero Delegado) ALQUILER SEGURO™
D. Antonic Carroza Pacheco 0,97% 10,25% a través de 11,22%

ALQUILER SEGURO"

D. Miguel Angel Albero Ocerin (Consejero) - 2,35% a través de 2,35%
Deltacap investment Partners S.L@

(1) D. Gustavo Rossi y D. Antonio Carfoza son propietarios cada uno del 45% de EXPLOTACION DE NEGOCIOS Y ACTIVIDADES
COMERCIALES S.L. (GRUPO ENACOM), accionista unico de ALQUILER SEGURQ, S.A.U., que es titular directo del 22,79% de las acciones
de la Sociedad.

(2) D. Miguel Angel Albero Ocerin es propietario del 50% de Deltacap Investment Partners S.L., que es titular directo del 4,70% de las acciones
de la Sociedad.
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9. Pasivos financieros
a) Pasivos financieros a largo plazo:

A continuacién, se detallan los pasivos finansieros a largo plazo:

2

Deudas largo plazo con entidades de crédito 1.197.400,00

0,00

Otras deudas de largo plazo 62.207,95 48.283,24
Total 1.259.607,95 48.283,24

Las “Deudas largo plazo con entidades de crédito” se corresponden con el saldo dispuesto del contrato de préstamo
hipotecario suscrito por la Sociedad el 10 de diciembre de 2019. Se trata de un préstamo con garantia hipotecaria
sobre 26 inmuebles en propiedad (Nota 5) con la entidad Liberbank por importe de 1.750.000,00 euros con plazo
de duracién de 15 aftos, siendo el primero de carencia, y tipo de interés fijo del 1,885%. En dicha operacion quedé
pactado que durante el periodo de amortizacion las cuotas seran mensuales y constantes, mientras que durante el
periodo de carencia las cuotas seran exclusivamente de intereses. El gasto de intereses devengados por esta
deuda en el gjercicio 2019 han ascendido a 1.253,94 euros (2018: 0 euros), siendo intereses pendientes de pago
al 31 de diciembre de 2019 de 1.253,94 euros (2018: 0 euros). A 31 de diciembre de 2018 no existié deuda con
garantia real.

Las “Otras deudas de largo plazo” se corresponden con las fianzas recibidas de los contratos de arrendamientos
que la Sociedad tiene suscritos para los inmuebles de su propiedad descritos e la Nota 5.

Informacién sobre el vencimiento de las deudas a largo plazo al cierre del ejercicio 2019:

E — e —
31-12-2020 | 31-12-2021 31-12-2022 Resto TOTAL

Deudas largo plazo con entidades de crédito 0,00 I 101.037,51 102.985,54 993.376,95 1.197.400,00
Otras deudas de largo plazo 0,00 13.459,72 48.748,23 0,00 62.207,95
TOTAL 0,00 | 114.497,23 151.733,77 993.376,95 1.259.607,95

b) Pasivos financieros a corto plazo:

Otras deudas a corto plazo 43.877,65 63.781,43

Deudas a corto plazo con entidades de crédito 1.429.139,64 0,00
Deudas con empresas del grupo a corto plazo 2.395,80 303.607,47
Proveedores 33.837,65 0,00
Proveedores empresas del grupo y asociadas 48.851,39 35.279,61
Acreedores comerciales 3.232,02 27.331,40
Personal 580,03 0,00
Total 1.561.914,18 429,999,941

La Sociedad cuenta con una linea de crédito contratada con Bankinter con fecha 7 de febrero de 2019 por un
maximo de 1.500.000,00 euros, con un saldo dispuesto al 31 de diciembre de 2019 de 1.429.428,18 euros, con
vencimiento a 12 meses y devengando un tipo de interés de EURIBOR a 12 meses y un diferencial de 1,50%
(2018: no se dispuso ninguna linea de crédito a 31 de diciembre de 2018). El gasto de intereses devengados por
esta deuda en el ejercicio 2019 han ascendido a 18.923,24 euros (2018: 0 euros), siendo intereses pendientes de
pago al 31 de diciembre de 2019 de O euros (2018: 0 euros).

Aunque el vencimiento de dicha linea de crédito esta fijado para el mes de enero de 2020, a fecha de formulacion
de estas cuentas anuales, dicha linea de crédito ha sido amortizada totalmente gracias a la concesién de un nuevo
préstamo de 1.200.000,00 euros (Nota 17), habiéndose amortizado el capital restante con otros recursos
financieros disponibles.
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Adicionalmente, el mismo dia 1C de diciembre de 2019 la Sociedad contraté una linea de crédito con una entidad
financiera espafiola por importe de 250.000,00 euros y un plazc de duraciér. de 12 meses, devergando un interés
de EURIBOR +1,40%. El saldo dispuesto de esta linea de crédito a! 31 de diciembre de 2019 asciende a 625,00
euros, derivado de la comisién de apertura de la misma (0,25%).

Periodo medio de pago a proveedores

A continuacién, se presenta la informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores, acorde a 'a disposicién
adicional tercera «Deber de informacién» de ia Ley 15/2010, de 5 de julio»:

Periodo medio de pago a proveedores

Ratio de las operaciones pagadas
Ratio de las operaciones pendientes de pago 27 7

Total pagos realizados 821.435,62 1.021.504.95
Total pagos pendientes 69.016,20 60.902,44

Conforme a lo anterior, el Consejo de Administracion de la Sociedad informa que e! periodo medio de pago a
proveedores durante el ejercicio 2019 ha sido de 12 dias.

10. Situacion fiscal

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales al 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018
es el siguiente:

0,00———- -1.955,91

f Pago duplicado retenciones . =Ll
Retenciones |RPF a pagar 3.795,23 5.132,30
Organismos de Seguridad Social, acreedores 439,67 735,60
TOTAL 4.234,90 3.911,99

La actividad desarrollada por ia Sociedad (arrendamiento de viviendas) esta sujeta pero exenta del Impuesto sobre
el Valor Afiadido, por lo que no se generan activos ni pasivos frente a la Administracién Tributaria por este concepto.

Segun las disposiciones legales vigentes las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas hasta
que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion,
actualmente establecido en 4 afios para los principales impuestos a los que esta sujeta la Sociedad.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccién todos los ejercicios desde su constitucién, para todos los impuestos que
le son aplicables.

Los Administradores de ta Sociedad consideran que ésta no mantiene contingencias fiscales que pudieran generar
obligaciones de pago en futuros ejercicios con impacto significativo en las presentes cuentas anuales.

Célculo del Impuesto sobre Sociedades
El Impuesto sobre Sociedades se caicula en base al resultado econdmico o contable, obtenido por ta aplicacién de

principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal,
entendido éste como la base imponible del impuesto.
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La Sociedad ha apiicado los siguientes ajustes al resultado contable que hagan diferir éste de la base imponible
del Impuesto sobre Sociedades al 31 de diciembre de 2018:

Recargos depdsitos fianzas 937,m
Gastos constitucion y ampliacion -67.128,09
Total -66.190,82

No se ha adquirido ningln compromiso con relacion a Incentivos Fiscales.

El 27 de septiembre de 2016, se presentd, ante la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria, escrito de
solicitud de la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOC!MI al que se refiere el articulo 8 de la Ley 11/2009.
La apiicacién dei régimen de SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del ejercicio iniciado el 23 de
septiembre de 2016.

Dicho régimen prevé un pericdo de dos afios para ei cumplimiento de los requisitos legalmente establecidos para
la correcta aplicacion del régimen fiscal previsto para las SOCIMI {Disposicién Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SOCIMI). En el momento de confeccidn de estas cuentas anuales la Sociedad cumple la
totalidad de los requisitos exigidos dentro del plazo previsto.

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se construye
sobre la base de una tributacion a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan
determinados requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a ia distribucién de dividendos. En el caso
de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacion los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos
en los Capitulos |i, lll y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién
supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de [a Ley SOCIMI, la entidad estara sometida a un tipo de gravamen especial
del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas
cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos,
en sede de los accionistas, estén exentos o tributen a un tipa de gravamen inferior a! 10 %. Dicho gravamen tendra
la consideracion de cuota de!l Impuesto sobre Sociedades.

Aunque la sociedad ha obtenido un beneficio en el presente ejercicio por importe de 112.403,91 euros, en
cumplimiento de la normativa mercantil, la propuesta de aplicacion de resultados del ejercicio 2019 se destinara a
la compensacién de las pérdidas de ejercicios anteriores.

11. Ingresos y gastos

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad ha obtenido ingresos por importe total de 712.922,10 euros (291.793,65
euros a 31 de diciembre de 2018), todos ellos provenientes del arrendamiento de inmuebles indicados en la Nota
5 con fines residenciales.

El desglose de “Otros gastos de explotacion” es el siguiente:

[
[ = b e’ i s A
Otros gastos de explotacion 523.318,80 818.940,11
Arrendamientos y canones 222,64 0,00
Reparaciones y conservacién 30.584,11 6.583,34
Servicios profesionales independientes 374.278,31 729.096,83
Primas de seguros 20.102,61 22.925,40
Servicios bancarios 5.370,62 8.131,71
Publicidad, propaganda y relaciones plblicas 0,00 194,93
Suministros 2.337,27 1.589,80
Otros servicios 72.316,88 41.321,24
Otros tributos 18.106,36 9.006,86
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A 31 de diciembre de 2019 los gastcs se refieren a la explotacion de los bienes inmuebles registrados en el epigrafe
de “Inversiones Inmobiliarias™. A 31 de diciembre de 2018, ademas de lo indicado para el ejercicio 2019, también
se ha incurrido en gastcs asociados a diferentes trabaios realizados por profesicnales independientes para ia
incorporacién de las acciones de la Scciedad al Mercado Alternative Bursatil (MAB).

No existen ventas de bienes ni prestacién de servicios producidos por permuta de bienes nc monetarias al 31 de
diciembre de 2019 (2018: misma situacién). Tampoco existen arrendamientos donde la Seciedad figure como
arrendatario al 31 de diciembre de 2019 (2018: misma situacién).

12. Consejo de Administracion y alta direccion
a) Retribucion a los miembros del Consejo de Administracién

A 31 de diciembre de 2019 se devengan primas por asistencia a los Consejos de Administracién de los 3
consejeros, ratificadas por ia Junta General de Accionistas celebrada el 27 de junio de 2018 y por importe
equivalente a 12.000,00 euros anuales por cada uno de los miembros. El gasto tota! al cierre del ejercicio ha sido
de 40.436,40 euros, registrados en los epigrafes de “Otros gastos de explotacion” y “Gasios de personal”. A 31 de
diciembre de 2018 el importe devengado por los miembros del Consejo de Administracion en conceptos de dietas
u otros conceptos refributivos fue de 33.258,06 euros. Ni a 31 de diciembre de 20189, ni 31 de diciembre de 2018
se ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos o planes de pensiones a favor de antiguos o actuales
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad. De la misma forma, no se han contraido obligaciones por
estos conceptos, ni a 31 de diciembre de 2019, ni a 31 de diciembre de 2018.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, los miembros del Consejo de Administracién de |a
Sociedad no han percibido remuneracion alguna en concepto de participacion en beneficios o primas. Tampoco
han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones
pendientes de ejercitar.

En 2018 se inicia una péliza de seguro de responsabilidad civil para |a totalidad de los consejeros de la Sociedad,
siendo ampliada la misma mediante coberturas especificas de cara a la cotizacién en ei Mercado Alternativo
Bursatil el 10 de julio de 2018 con vencimiento el 9 de julio de 2024. La prima del presente ejercicio 2019, por un
total de 3.449,88 euros, se abond en el mes de octubre de 2019 (2018: 2.335,31 euros y 10.296,55 euros,
respectivamente).

b) Retribucién al personal de Alta Direccién

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad no cuenta con personal considerado de Alta Direccién (tampoco a 31 de
diciembre de 2018) adicional a los miembros del Consejo de Administracién.

c) Situaciones de conflicto de interés de los Administradores

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

13. Otras operaciones con partes vinculadas

Las transacciones que se detallan a continuacién se realizaron con partes vinculadas:

Recepcién de servicios 406.738,55
Gastos financieros 2.774,63

e

Recepcion de servicios, arras y provisiones de fondos 504.245,65

Gastos financieros 1.211,67
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La totalidad de los servicios facturados por la sociedad vinculada principal traen causa de los servicios reiacionados
con la seleccién, estudio previo y seleccién de inquilinos, gestién contractua!, gestion de cobro de los
arrendamientos y otros servicios relacionados con la gestién de los inmuebles propiedad de la Sociedad.

En reiacién con los servicios recibidos de las empresas vinculadas, sor principalmente:

a) Invermax Propiedades Rentables: engloba ios servicios de intermediacion en la adquisicién de las
viviendas del periodo (‘comisién de corretaje”) y servicios derivados de la gestion de estas (“comision de
gestion”) durante el periodo devengado per importe de 219.479,71 euros (313.278,84 euros a 3% de
diciembre de 2018, incluidas las arras de 25 inmuebles por importe de 75.000,00 euros).

b) Generacién Plus y Generacion Plus Legal: servicios de asesoramiento juridico por importe de 42.744,41
euros (72.407,93 euros a 31 de diciembre de 2018, incluyendo provisiones de fondos y suplidos).

c) General de Contratas y Energias: reparaciones, mantenimiento y reformas en las viviendas adguiridas
por importe de 74.542,34 euros (18.130,57 a 31 de diciembre de 2018).

d) Alquiler Seguro: servicios relacionados con la seleccidn, estudio previo y eleccidn de inquilinos, gestién
contractual y gestion de cobro de los arrendamientos de los inmuebles por importe de 61.080,53 euros
(90.232,89 euros a 31 de diciembre de 2018, incluyendo suplidos y otros conceptos).

e) Lloguer Segur: servicios relacionados con la seleccidn, estudio previo v eleccién de inquilinos, gestién
contractual y gestién de cobro de los arrendamientos de los inmuebles radicados en Catalufia por importe
de 6.734,14 euros (1.448,32 a 31 de diciembre de 2018, incluyendo suplidos y otros conceptos).

f) Aloka Seguru: servicios relacionados con la seleccion, estudio previo y eleccion de inquilinos, gestion
contractual y gestién de cobro de los arrendamientos de los inmuebles radicados en el Pais Vasco por
importe de 1.053,90 euros (0,00 a 31 de diciembre de 2018).

9) Anexia Tecnologias: servicios relacionados con la implantacion de la normativa en materia de proteccién
de datos por importe de 256,52 euros (7.319,30 a 31 de diciembre de 2018).

h) Berman Comunicacion: servicios de comunicacion y marketing por importe de 847,00 euros (1.427,80 a
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31 de diciembre de 2018).

El detalle de los saldos pendientes con partes vinculadas, asi como de las correcciones valorativas por deudas de

dudoso cobro o incobrables relacionadas con estos saldos es e! siguiente:

[‘-a s A s

Inversiones en empresas del grupo, asociadas y vinculadas (Nota 9)

Deudas con empresas del grupo, asociadas y vinculadas (Nota 9)
Proveedores empresas del grupo, asociadas y vinculadas (Nota 9)

2.395,80
48.851,39

3

Inversiones en empresas del grupo, asociadas y vinculadas (Nota 9)

20.090,80

f
£

Deudas con empresas del grupo, asociadas y vinculadas (Nota 9)
Proveedores empresas del grupo, asociadas y vinculadas (Nota 9)

di
303.607,47
35.279,61

A 31 de diciembre de 2019 ha quedado integramente cancelado el anticipo formalizado en 2018 con la entidad
vinculada Invermax Propiedades Rentables, S.L.U. por importe de 180.000,00 euros, cuyo saldo al 31 de diciembre
de 2018 era de 15.000,00 euros en concepto de anticipo a cuenta de gastos no cubiertos en virtud de la clausula

10.1 del “Contrato de gestién”,

Por otro lado, durante el ejercicio 2018, la Sociedad suscribio un préstamo con Alquiler Seguro, S.A.U.de 300.000
acciones de la Sociedad por importe equivalentea 300.000,00 euros, siendo éste el importe pendiente de pago al
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31 de diciembre de 2018.. Este préstamo devengd un tipo de interés de un 1%, siendo su vencimiento en 2019. El
2 dejulio de 2019, se procedio a prorrogar €l citado contrato durante un afio adicional, y finalmente el 31 de octubre
de 2019 se procedié a la cancelacion (devolucién anticipada) de dicho préstamo.

14. Exigencias informativas derivadas de la cqndicién de Socimi, ley 11/2009.

De acuerdo con los requisitos del articulo 11 de la Ley 11/2009, por acogerse la Sociedad al régimen de SOCIMI,
se desglosa la informacidn correspondiente:

a) No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal especial.

b) No existen reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial, por
lo que no procede diferenciar la parte que procede de rentas gravadas al tipo de gravamen del 0%, o al tipo
especial del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen

A 31 de diciembre de 2019 se reflejan en reservas (negativas) por el importe de servicios recibidos derivados
exclusivamente de operaciones societarias, como notarios o registro mercantil. Esta partida aicanza a 31 de
diciembre de 2019 un importe de -76.989,27 euros (-9.861,18 euros a 31 de diciembre de 2018, -3.059,03 a
31 de diciembre de 2017 y 0,00 a 31 de diciembre de 2016).

¢) Toda vez que el resultado de la mercantil en el ejercicio 2018 fue de pérdidas, en 2019 no se ha procedido a
distribuir dividendos con cargo a beneficios de 2018 (misma situacién en 2017 y 2016).

d) No se ha acordado la distribucién de dividendos con cargo a reservas, por lo que no procede designar el
ejercicio del que procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del
0%, o al tipo especial del 19%, o al tipo general de gravamen.

En este sentido debe indicarse que, aunque la Sociedad ha obtenido un beneficio en el presente ejercicio por
importe de 112.403,91 euros, en cumplimiento de la normativa mercantil que le es aplicable dicho importe se
destinara a la compensacion de las pérdidas de ejercicios anteriores.

e) No se ha procedido a establecer fecha de acuerdo de distribucidn de los dividendos a que se refieren las
letras c) y d) anteriores.

f) Dado que en los ejercicios 2018 y 2017 se obtuvieron pérdidas y en 2016 no hubo actividad, no se ha
procedido a distribuir dividendos.

g) Las fechas de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento son las siguientes:
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= g3 = S
1 Calle Raza 4, 2°C 20-01-17 74 Calie Palomares 65 2°DR 28-09-18
2 Calle Don Felipe 9, 2°D 20-01-17 75 Calie Emilio Ortufio 8 1°C 28-09-18
3 Calle llustracién 8, 1°E 15-03-17 76 Calle Marcel li Esquius 21-09-18
4 Caile Caucho 6, 2° dcha 20-04-17 77 Calle Vilches 15 (P) 28-09-18
5 Paseo de la Direccién 29, bajo dcha 20-04-17 78 Calle Pintora Angeles Santos 13 18-09-18
6 Calle Piedrahita 23, bajo A 20-04-17 79 Calie Zubieta 3 3°3 28-09-18
7 Calle Pare Pérez de! Pulgar 111, bj 2B 30-05-17 80 Calle Perafita 20 1°2 28-09-18
8 Calle Pinzén 38, 4°B 20-07-17 81 Calle Fotografia 1 1°B 25-10-18
9 Calle Lépez Grass 54, 5°B 21-07-17 82 Calle Godella 166 1°2Q 25-10-18

10 Plaza Almunia 46, 1° dcha 20-09-17 83 Camino del Pato 12 1°C 23-10-18

11 Calle Cactus 28, esc E, bajo izq 20-09-17 84 Plaza Mayor Abechuco 2 19-10-18

12 Calie San Moisés 28, 2°C 20-09-17 85 Calle Antonio Ponz 3°B 25-10-18

13 Ciudad Jardin del Rosario 4, 4°Dcha 06-03-18 86 Calle Cardenal Belluga 11 25-10-18

14 Calle Villajoyosa 86, 3°E 06-03-18 87 Calle Ebanisteria 11 4%z 25-10-18

15 Calle Corral de Cantos 7, 2°C 06-03-18 88 Calle Eresma § 3°C 23-10-18
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16 Calle Corral de Cantos 7, 2°B 06-03-18 | 89 Calle La Era9 BJ-B 30-11-18
17 Calle Benimamet 87, 5° Dcha 06-03-18 90 Calle Haicon 43 3°E 30-11-18
18 Calle Arechavaieta 12, 4° A 06-03-18 91 Calle Godella 221 2°2 30-11-18
19 Calle Alora 7, 5° Dcha 06-03-18 92 Calle Doctor Lozano 17 2°B 30-11-18
20 Calle Pafieria 8, bajo dcha 06-03-18 93 Calle Arroyo Fontarrén 269 4 30-11-18
21 Calle Villalonso 47, bajo ¢ 06-03-18 94 Avenida San Diego 47 BJ DR 26-11-18
22 Calle Beizunegui 36, 1°D 07-03-18 95 Avenida San Diego 47 2°Iz 27-11-18
23 Calle Siglo Futuro 15, 3°A 07-03-18 96 Avenida Pau Casals 13 4°1 23-11-18
24 Calle Tordo 19 (A) 2° 07-03-18 97 Plaza de la Flor 29 BJ-2 22-01-19
25 Calle Witerico 4, 3°F 07-03-18 98 Camino de Perales 92 6°C 28-02-19
26 Ronda Sur77, 3°A 07-03-18 99 Calle Ezequiei Solana 108 2°c 28-02-19
27 Calle imagen 34, 3°B 08-03-18 {100 Calle L 'Alcarria 30 3°1 08-03-19
28 Calle Alcaudon 33, 1°C 08-03-18 | 101 Avenida Pio XIl 94 Esq 1,1 19-03-19
29 Calle Alcaudén 33, 2°C 08-03-18 | 102 Calle Alfredo Castro Camba 2B 19-03-19
30 Calle Alcaudén 33, 3°B 08-03-18 | 103 Calle Galicia 2 4°B 19-03-19
31 Calle Ezcaray 10, 4°B 08-03-18 104 Calle Lopez Grass 4 2°D 19-03-19
32 Calle Sierra del Valle 56, 2° 1zq 08-03-18 |[105 Calle Manganeso 4 2°B 19-03-19
33 Calle Villajimena 6, bajo B 08-03-18 1106 Calle Tomas Esteban 11-1 19-03-19
34 Calle Arboleda 9, 2°B 08-03-18 1107 Calle Transmonte 4 3°B 19-03-19
35 Calle Arroyo del Olivar 116 08-03-18 1108 Calle Tamarit 35 Bj-2 22-03-19
36 Calle Belzunegui 34, 4°D 07-03-18 : 109 Caile Marinel-Lo Bosch 16 2° 29-03-19
37 Calle Francisco Viliaespesa 59, 3°B 07-03-18 | 110 Calie Castillo de Oropesa 35 8°6 04-04-19
38 Avenida de Metro 8 3°B 27-07-18 | 111 Calie Eiionor 26 1°1 12-04-19
39 Calle Ascac 47 2°B 27-07-18 | 112 Calle Vizconde de Arlesson 35 BJ 08-05-19
40 Calle Azcoitia 30 4°C 27-07-18 | 113 Calle Palomares 52 B.-A 14-05-19
41 Calle Ferrocarril 22 1°2 27-07-18 | 114 Puerto de la Bonaigua 52 2°C 14-05-19
42 Calle Madridejos 61 BJ-DR 27-07-18 | 115 Calie Garcia llamas 30 1°A 14-05-19
43 Plaza Miraflor 2 $°A 27-07-18 | 116 Calle Tomnilleria 12, BJ-Derecha 28-08-19
44 Calle San Basilio 10 BJ-1Z 27-07-18 {117 Calile Las Rosas 3, 4°C 28-08-19
45 Avenida Abrantes 92 3°B 19-07-18 | 118 Calle Cerro de la Alcazaba 26, 2°C 28-08-19
46 Avenida San Diego 47 D 1°1Z 18-07-18 | 119 Calle Hachero 33, BJ-B 28-08-19
47 Calle Marineros 25 1° 18-07-18 | 120 Calle Encajeras 16, BJ-lzquierda 05-09-19
48 Calle Alegria 4 3°1Z 18-07-18 |[121 Calle Aguja 12, 3° Derecha 10-09-19
49 Calle Benimamet 29 3°1Z2 18-07-18 122 Calle Ascensitn Bielsa 48, 4°A 13-09-19
50 Calle Decoradores 3 1°1 19-07-18 | 123 Calle Felipe Fraile 8, BJ-4 13-09-19
51 Calle Escalona 43 3°1Z 19-07-18 | 124 Calle Josué Lillo 3, BJ-1 13-09-19
52 Calle las Marismas 57 2°C 19-07-18 | 125 Pasaje Leonardo Da Vinci 6, 2° Derecha 19-09-19
53 Calle Mateo Garcia 8 BJ-A 19-07-18 | 126 Calle Escultor Piquer 47, 4°-8 20-09-19
54 Calle Palomares 75 1 3°A 19-07-18 | 127 Calie Sierra Molina 23, 2° Derecha 24-09-19
55 Calle Sierra Morena 4 21 18-07-18 | 128 Caile Sierra Molina 23, 2° Izquierda 24-09-19
56 Avenida Institucién Libre Enseftanza 77 08-08-18 | 129 Calle Sierra Molina 23, 3° Izquierda 24-09-19
57 Avenida Concordia 94 1° 14-08-18 | 130 Calle Carlos Aurioles 29, 3°A 24-09-19
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58 Calle Alexandre Bell 19 6° 14-08-18 [131 Calle Mare de Deu del Corredor 20, 2°A 27-00-19
59 Calle California 27-28 14-08-18 | 132 Calie Verge de Montserrat 10, 2°-4 27-09-19
60 Calle Font 51-53 2°14 14-08-18 {133 Calle Viladecans 25, 3°-4 27-09-19
61 Calle Olivera de Sistrells 16-08-18 1134 Caile Eduardo Aguilera Romero 9, 7°A 29-10-19
62 Paseo de la Marina 244 2*1 14-08-18 | 135 Calle Puerto de la Bonaigua 46, 3°C 17-12-19
63 Calle Bembibre 30 BJ-2 21-09-18 | 136 Calle América 5, 3°A 17-12-19
64 Calle Nicolas Usera 10 3°I 21-09-18 | 137 Calle Aguacate 26 Triplicado, 2°B Esc. 3 17-12-19
65 Avenida Vicent Mortes Alfonso 101 18-09-18 | 138 Calle Almonacid 20, BJ-A 17-12-19
66 Calle Actor Mauri 1 BJ 1 18-09-18 | 139 Calle Pefa de la Atalaya 118, 2° Derecha 19-12-19
67 Calle Alvarez Sotomayor 2 3°5 18-09-18 | 140 Calle Almonacid 25,1°8 19-12-19
68 Caille Bailen 41 Bj 18-09-18 | 141 Calle Chimbo 29, BJ A 18-12-19
69 Calle Cardenal Benlloch 25 3° 18-09-18 | 142 Calle Castillo de Guevara 18, 4° Izquierda 19-12-19
70 Calle Jaume Balmes 32 4°8 18-09-18 | 143 Poligono Dels Merinals 62, 2° 2 23-12-19
71 Calie Omet 1 3°8 18-09-18 | 144 Calle Nou Barris 4,4° 1 23-12-19
72 Calle Bermardo Lopez Garcia 3 18-09-18 | 145 Calle Cami Reial 29, 4° 8 26-12-19
73 Calle Francisco Montero Perez 15 2° 16-09-18 | 146 Calle Benadalid 6, 2° B 27-12-19
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La Sociedad no es titular de participaciones en el capital de entidades en cumplimiento de su objeto social
principal.

h) La relacion de inmuebles de la Sociedad es la indicada en la Nota 5 de la presente memoria.
Como se ha indicado, la Sociedad no es titular de participaciones aptas para tener la consideracion de SOCIML.
A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, la Sociedad cuenta con unas inversiones inmobiliarias
por valor de 12.472.828,72 euros (incluyendo los anticipos a cuenta de futuras compras de inmuebles por importe
de 37.074,62 euros, Nota 5) frente a un activo total de 12.857.570,96 euros, lo que implica que las inversiones

inmobiliarias suponen el 97,01% del total del activo, por lo que se cumple con el requisito de que el 80% del total
activo estd formado por las inversiones inmobiliarias.

Total activo 12.857.570,96
Inversiones inmobiliarias 12.472.828,72 97,01%

De este modo, la Sociedad no ha procedido a registrar ningdn tipo de importe derivado del Impuesto sobre
Sociedades.

i) En el presente ejercicio no existen reservas procedentes de ejercicios en los que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial, que se hayan dispuesto en el presente periodo impositivo, que no sea para su
distribucién o para compensar pérdidas, por lo que no debe identificarse el sjercicio del que proceden dichas
reservas.

15. Otra informacién

La Sociedad no tiene acuerdos adicionales significativos a los ya mencionados en la memoria.

A excepcion del Consejero Delegado, la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 no cuenta con empleados {tampoco
a 31 de diciembre de 2018). Con fecha 1 de junio de 2018, D. Gustavo Rossi Gonzalez formaiizé un contrato como

Consejero Delegado que le permite llevar a cabo las funciones ejecutivas (Nota 12).

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad no cuenta en su plantilla con empleados con discapacidad superior al 33%
(2018: misma situacion).
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Todas las rentas derivadas de los contrates de arrendamiento en vigor cuentan con la garantia puntual de cobro
los dias 5 de cada mes. Este servicio es proporcionado por las empresas vinculadas Alquiler Seguro, S.A.U.,
Lloguer Segur, S.A., y Aloka Seguru, S.A.U. (Nota 13).

En relacién con los honorarios de los auditores de cuentas, estos han ascendido a 28.459,20 euros (IVA incluido)
por la auditorfa de las cuentas anuales del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2019 (2018: 25.410,00 euros
IVA incluido).

16. Informacion sobre medio ambiente y derechos de emisién de gases de efecto invernadero

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la protecciorn y mejora del
medioambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2018 y 2018.

La Sociedad no ha incurrido en gastos relacionados con el medio ambiente ya que considera que sus actividades
no tienen impacte significativo en éste.

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

Con los procedimientos actualmente implantados, fa Sociedad considera que los riesgos medioambientales se
encuentran adecuadamente controlados. La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental
durante los ejercicios finalizados al 31 de diciembre de 2019 y 2018.

17. Hechos posteriores

Desde diciembre 2019, el COVID-19, una nueva cepa de Coronavirus se ha extendido desde China a otros paises,
incluyendo Espafia. Este evento afecta significativamente a la actividad econodmica a nivel mundial y, como
resultado, a las operaciones y resultados financieros de la Sociedad. La medida en la que el Coronavirus impactara
en nuestros resultados dependera de desarrollos futuros que no se pueden predecir de forma fiable, incluidas las
acciones para contener la enfermedad o tratarla y mitigar su impacto en las economias de los paises afectados,
entre otros.

La Sociedad dispone de herramientas suficientes para hacer frente a estas circunstancias gracias a la tesoreria
acumulada y a la disponibilidad de lineas de financiacion no dispuestas que mantiene al cierre del ejercicio.
Asimismo, la Sociedad esta en proceso de evaluacion de las medidas publicadas recientemente por el Gobierno
de Espafia a través del Real Decreto-Ley 8/2020, de 17 de marzo, de medidas urgentes extraordinarias para hacer
frente al impacto econdmico y social del COVID-19. Esto nos permitira gestionar los riesgos derivados de estas
circunstancias y la continuidad de la actividad y del negocio. A la fecha de preparacion de estas cuentas anuales,
aunque la Sociedad sélo ha recibido un reducido nlimero de solicitudes de condonacién o prorroga de las rentas
de alquiler, actualmente se desconocen los impactos econémicos de la situacion de crisis generalizada producida,
y por tanto no es posible el realizar una cuantificacion de los mismos.

Por otro lado, con fecha 24 de enero de 2020 se formalizé un préstamo con una entidad financiera espafiola por
importe de 1.200.000,00 euros y un plazo de duracion de 9 meses, siendo la fecha de vencimiento del préstamo el
dia 28 de octubre de 2020 con amortizaciones parciales pactadas. Respecto a las condiciones acordadas cabe
destacar (i) un tipo de interés aplicable del 1,50% vy (iij) una comision de apertura del 0,5%. La cperacion se ha
formalizado exclusivamente con la garantia corporativa de la compafia y con una serie de covenants financieros
definidos habituales.

Con fecha 13 de mayo de 2020 se formalizd un nuevo préstamo con una entidad financiera espafiola por importe
de 1.200.000,00 euros y un plazo de duracion de 24 meses, con una carencia inicial de amortizacion hasta el 8 de
febrero de 2021. Respecto a las condiciones acordadas cabe destacar: (i) un tipo de interés aplicable del 1,50% y
(i) una comisién de apertura del 0,25%.

Por otro lado, como consecuencia de la péliza de préstamo hipotecario formalizada el 10 de diciembre de 2019,

con posterioridad al 31 de diciembre de 2019 se han adquirido los siguientes 2 inmuebles por un importe total de
186.000,00 euros que ha registrado como inversiones inmobiliarias:
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96.000,00
90.000,00

22/01/2020
17/03/2020

0147 Caile Fray Luis de Leon 5Es: 7 4° 2

0148 Calle Casabermeja 2,4°C
No se han producido otros hechos adicionales a los descritos susceptibles de ser mencionados o de tener efecto

en ias presentes cuentas anuales.
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QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 de diciembre de 2019
Con fecha 10 de junio de 2020 y, de acuerdo con la legislacién vigente, los Administradores de la Sociedad formulan
las cuentas anuales correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre 2019, que comprenden ef balance a

31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio nete, el estado
de fiujos de efectivo, y la memoria, asi como el informe de gestidn de ese mismo ejercicio.

FIRMANTES FIRMA

Consejero Delegado
D. Gustavo Rossi Gonzalez

Consejero
D. Miguel Angel Albero Ocerin

Consejero
D. Oscar Valies Cavia

Secretario no consejero
D. Sergio Lusilia Olivan
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INFORME DE GESTION QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A. DEL EJERCICIO 2019 (Expresado
en euros)

1. Exposicion fiel de! negocio y estructura organizativa

QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A. (en adelante “QPQ” o la “Sociedad™), con C.L.F. nimero A87648855;
domiciliada en Madrid, Avenida de América, nimero 18, 28028-Madrid, fue constituida per tiempo indefinido mediante escritura
autorizada por Don José-Marfa Mateos Salgado, el dia 23 de septiembre de 2016, con el nimero 3.267 de su protocolo;
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 35173, folio 23: hoja M-632.477.

La Sociedad tiene por objeto:

a) La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

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

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que tengan como
objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica cobligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de inversidn Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley
35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

e) Otras actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en su coniunto sus rentas
representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo 0 aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Su estructura organizativa de se fundamenta en tres pilares:

1. Una gestion externalizada llevada a cabo por INVERMAX PROPIEDADES RENTABLES, S.L.U. (en adelante, Ia
“Gestora”) en virtud del “Contrato de Gestién” y su anexo “Politica de Inversion”.

2. Una gestion patrimonial delegada por la Gestora 2 ALQUILER SEGURO® (conjunto de las 3 sociedades ALQUILER
SEGURQ, S.A.U.; LLOGER SEGUR, S.A. y ALOKA SEGURU, 8.L.) en virtud del “Contrato Marco”.

3. Un control financiero y de relacion con inversores por BELEROFONTE CAPITAL, S.L. (en adelante, el “Consultor’) en
virtud del contrato de “Control Financiero y Relacién con Inversores”.

"NNALQUILER

SOGINI
Contrato Politica de
de Gestion Inversian
Contrato
Marco e
Controlier  BELEROFONTE ((? th
7 Financiero Capid ¥ 3'7?
NALQUILER -

Contrato de Gestion

La Sociedad firmé, con fecha 22 de marzo de 2018, un contrato de gestién con la Gestora. La Gestora se constituyé en el afio
2015 por Explotacion de Negocios y Actividades Comerciales, S.L. (en adelante el “Grupc ENACOM’} y es en la actualidad Iz
divisién especializada en el asesoramiento y gestién de activos residenciales destinados a inversores del Grupo ENACOM.

La Gestora se constituyd en 2015 por los promotores de Grupo ENACOM tras més de 15 afios de experiencia en el sector
inmobiliario, y como respuesta a las constantes oportunidades de inversion que se fueron identificando tras la mayor caida de

2
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precics en el mercado residencial espafiol. Es una sociedad unipersonal, en ia que el sccio Unico titular del 100% de su capital
social es Explotacion de Negocios y Actividades Comerciales, S.L.

Gracias al potencial de futuros incrementos de las rentas de alquiler y por las plusvalias esperadas a largo plazo, ia Gestora
inicié su actividad listando actives inmobiliarios para su venta a un publico inversor.

Actualmente, la Gestora es la divisién especializada en el asesoramiento y gestion de activos residenciales destinado a
inversores. El profundo expertise en la identificacion de oportunidades de negocio de alta rentabilidad inmobiliaria le permite
canalizar su negocio a inversores cualificados y grandes operadores del mercado.

La Gestora comercializa activos con inguilinos de maxima solvencia, minimizando los riesgos y rentabilizando la inversién
desde el primer dia. La alta especializacién en la comercializacidn de activos rentables ha posicionado a la Gestora como
partner preferente de fondos y sociedades de inversion, asi como inversores especializados en el mercado inmobiliario.

Las principales ventajas que cfrece la Gestora se basan en !a gestién integral de los activos comercializados: Todos los
inmuebles se comercializan con las garantias y seguridad de Alquiler Seguro, primera empresa privada especializada en la
proteccion a propietarios, que garantiza el cobro puntual de [as rentas el dia 5 de cada mes.

La Gestora coordina todos los recursos necesarios de la cartera de inmuebles del cliente, proporcionando servicios adicionales
de apoyo legal y financiero, tramitaciones, licencias, reformas y reparaciones.

Para desarroliar sus funciones, los analistas patrimoniales de la Gestora trabajan y analizan datos arrojados por indices como
el IMAV o ARCA, conociendo en profundidad la oferta y demanda de cada zona y realizando exhaustivos estudios de mercado,
para garantizar la maxima rentabilidad en todos los activos comercializados.

Todo ei equipo de consultores trabaja en el asesoramiento personalizado a cada cliente en la compra y venta de inmuebles,
con el objetivo de ofrecer la mejor oportunidad de inversion y rentabilizar al méximo su capital a corto, medio y largo plazo.

La Gestora cuenta actualmente con cobertura comercial a nivel nacional, centrandose en las provincias de Madrid, Barcelona,
Valencia, Sevilla, Alicante, Vitoria, Malaga, Bilbao y Murcia, ubicando su sede central en Madrid, en Calle de Arturo Soria 214.

En virtud del contrato suscrito entre la Sociedad y la Gestora, la Gestora, por si misma o a través de otras sociedades, prestara
todos aquello servicios profesionales necesarios para la correcta monitorizacion y coordinacién de la gestion corporativa y de la
inversion, asesoramiento y administracion de la Sociedad y de sus inversiones y/o desinversiones. La Gestora ha sido
designada para desanollar las siguientes “Funciones delegadas”:

a. Adquirir y disponer de activos en nombre de la Sociedad, incluyendo la negociacion y suscripcion de las financiaciones
necesarias para cualguier adquisicion;

b. Gestionar, en nombre de la Sociedad, sus activos & inmuebles, ya sea directamente o mediante la seleccion de un
gestor de activos;

c. Proporcionar o procurar y supervisar a la Sociedad la provision de la contabilidad, presentacion de informes,
mantenimiento de registros y otros servicios.

d. Actuar en nombre de la Sociedad en el desempefio de los Servicios encomendados y la conduccién ce las relaciones
contractuales esenciales de la Sociedad (sujeto a las materias reservadas que se describen mas adelante).

e. Realizar todas aquellas actuaciones de gestion en materia de prevencion de blanqueo de capitales en todo aguelio que
la Sociedad pueda delegar en la Gestora de conformidad con lo establecido en la Ley 10/2010, de 28 de abril, de
prevencion del blanqueo de capitales y de la financiacion del terrorismo.

A efectos meramente aclaratorios, la Sociedad y la Gestora reconocen gue las funciones de relacion y coordinacion con el MAB
no se delegan a la Gestora, y ias llevara a cabo directamente |la Sociedad.

Por dltimo, si los servicios de gestién patrimonial se contratan con alguna sociedad vinculada a la Gestora, y siempre que su
importe supere dos (2) mensualidades de rentas vinculadas al inmueble en relacion con el cual se prestan las servicios, para
evitar cualquier conflicto de interés la Gestora debera solicitar, ademas del de la sociedad de su grupo, dos (2) presupuestos
adicionales, debiendo elegir el de menor importe. En caso de no ser posible por no existir servicio equivalente en el mercado o
por las condiciones especiales en las que ia sociedad concreta prestaria el servicio, la Gestora solicitara autorizacion expresa
de! Consejo de Administracién de la Sociedad previa a la contratacién de su sociedad vinculada.
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Contrato Marco

Dentro de las funciores atribuidas a la Gestera en el Contrato de Gestion, se encuentra, come se indica en ia Clausula 3.1 del
Contrato de Gestidn, la de gestionar, en nombre de la Sociedad, sus activos e inmuebles, ya sea directamente o mediante Ia
seleccién de un gestor de activos.

Al amparo de lo dispuesto en las clusulas 8.1 y 8.2 del Contrato de Gestién, la Gestora ha designado a ALQUILER SEGURO®
para gestionar el dia a dia de los activos de la Sociedad, servicios que prestara a la Sociedad bajo a supervision de la Gestora
en virtud de! “Contrato Marca de prestacion de servicios de gestién patrimonial de inmuebles”.

ALQUILER SEGURO® es una Entidad cuya actividad es la intermediacién en el arrendamiento de viviendas, dando servicios a
propietarios a fin de dotarles de la méxima seguridad juridica y garantia de cobro de las rentas.

La gestion patrimonial incluira, sin caracter limitativo, las siguientes prestaciones:

a) Realizar un informe de valoracion sobre las rentas de cada inmueble en funcién de su tipologia, ubicacion, estado y
situacién de mercado.

b} Promocionar las viviendas con el objetivo de localizar arrendatarios solventes y fiables.

c) Efectuar un estudio financiero y de solvencia, con caracter previo a la firma de los contratos de arrendamiento.

d) Preparar y redactar ios contratos de arrendamiento necesarios.

) Gestionar el cobro de las rentas, garantizando la puntualidad en el cobro de las mismas, con liquidacién al arrendador
los dias 5 de cada mes.

f)  Garantizar el pago de las rentas hasta la interposicion judicial de la demanda en caso de desahucio.

9) Resolver las incidencias que puedan surgir en relacion con los contratos de arrendamiento de los inmuebles en la
forma descrita en la Politica de Inversién.

h)  En el hipotético caso de un impago por parte del arrendatario de un inmueble, la Gestora ha firmado un acuerdo con
ALQUILER SEGURO® en funcién del cual esta compafiia garantiza el impago de las rentas y asumira la redaccién y
presentacion de demanda de desahucio por falta de pago y reclamacién de rentas, desarrolladas por abogados y
procuradores especializados en arrendamientos urbanos, incluyendo honorarios totales de los mismos, abonados por
ALQUILER SEGURO®, con tramitacién completa del procedimiento judicial.

Los servicios prestados por ALQUILER SEGURO®y la Gestora, y sus correspondientes honorarios han sido aprobados por el
Consejo de Administracién de la Sociedad en su sesion celebrada et dia 22 de marzo de 2018. Los honorarios seran por
cuenta de la Sociedad.

Contrato de Controi Financiero y Relacién con Inversores

Con la finalidad de buscar asesoramiento para la bisqueda de inversores y gestion financiera, con fecha 22 de marzo de 2018,
la Sociedad firma con la compafiia BELEROFONTE CAPITAL, S.L. el “Contrato de prestacion de servicios de control
financiero y relacion con inversores’.

Los servicios que el Consultor prestara para la Sociedad son los siguientes:

a) Asesoramiento integral para la bisqueda y presentacion de posibles inversores para la Sociedad, una vez la empresa
cotice en el Mercado Alternativo Bursatil (“MAB”).

b) Gestion de la relacién entre la Sociedad y ios inversores de esta, una vez la empresa cotice en el MAB.

c) Control financiero continuado desde la fecha de inicio del contrato, incluyendo, entre ofras tareas, las siguientes:

a. Realizacion y supervision de informes de gestién como cuadros de mandos, desviaciones y cartera.
b. Coordinacién y busqueda de financiacion a nivel nacional e internacional.
¢. Participar en la estrategia de inversiones y en la planificacién financiera.

d) Relacion de la Sociedad con el MAB. Esta relacion se refiere a la comunicacién al MAB de toda la informacion
necesaria y requerida por el mismo, entre las que se incluye, sin animo extensivo, los datos econémico-finarcieros de la
Sociedad y los posibles hechos relevantes. Cabe sefialar, sin embargo, que la responsabilidad frente al MAB seguira
siendo de la Sociedad, aunque se delegue al Consultor la transmisién de ia informacién necesaria.

2. Identificacion de los drganos responsables

Salvo en las materias reservadas a su sometimiento a la Junta General de Accionistas, el Consejo de Administracién es el
érgano maximo de administracion de la Sociedad y su principal responsabilidad es la gestion, representacién y administracion
de los negocios de esta, de acuerdo con Ia legislacion vigente, y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento interno
de Conducta aprobado.




Version imprimible con infermacién de firma generado desde VALIDe (http7//valide redsara es)

FIRMADO por: MIGUEL ANGEL ALBERO OCERIN (NIF: 50044479K)
Firma valida.

FIRMADO por: GSCAR VALLES CAVIA (NIF: 13740063R)
FIRMADO por: GUSTAVO ROSSI GONZALEZ (NIF: 01182414F)

FIRMADO por: SERGIO LUISILLA OLIVAN (NIF: 02251096V)

INFORME DE GESTION QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A. DEL EJERCICIO 2019 (Expresado
€n euros)

Ademas de las atribuciones mencionadas en el parrafo anterior, la responsabilidad de los miembros del Consejo de
Administracién es la de tener la dedicacién adecuada cue permita adoptar las medidas necesarias para la buena direccién y
conirol de la Sociedad, io que incluye, a efectos especificos de! presente documento, la supervision y entendimiento de la
informacion, entre otra, financiera reportada al mercado, a los accionistas y a los diferentes stakehoiders (supervisor, entidades
financieras, analistas, prensa, etc...) asi como e! control intemo de la Sociedad.

E! Consejo de Administracién de la Sociedad se retine como minimo trimestralmente y esta formado actualmente, conforme a
la aprobacién realizada por la Junta General de Accionistas de la Sociedad con fecha 2 de marzo de 2018, por:

D. Gustavo Rossi Gonzélez Consejero Delegado
D. Miguel Angel Albero Ocerin  Consejero
D. Oscar Valies Cavia. Consejero

La Sociedad tiene designado a D. Sergio Lusilla Olivan como Secretario dei Consejo (no consejero), de cara a asegurar un
adecuado cumplimiento de todas las obligaciones en materia mercantil, de! mercado de valores, y MAB.

Normalmente como practica de buen gobierno y al objeto de dotar de la mayor transparencia a las acciones llevadas a cabo
por la Sociedad, ei auditor de cuentas es invitado, sin remuneracion especifica por esta asistencia, a estar presente en las
reuniones del Consejo (al menos las celebradas con caracter semestral recurrente). Adicionalmente, en todas las reuniones del
Consejo de Administracién se podra invitar como observadores igualmente a uno o varios representantes de fa Gestora, asi
come a uno o varios accionistas significativos de la Sociedad.

Toda ia actividad de supervisién de la informacién financiera de la Sociedad es desarrollada por el Consultor Financiero y la
operativa financiera y de cobros y pagos de la Sociedad es realizada por la Gestora. Esto implica que la gran mayoria de los
mecanismos de control relacionados con la informacion financiera van a estar coordinados por la Gestora y/o el Consultor
Financiero, a pesar de que la responsabilidad final de los mismos corresponde al Consejo de Administracidén de la Sociedad.
Sefialar conforme a lo indicado anteriormente que uno de los Administradores de la Gestora, D. Gustavo Rossi Gonzalez,
forma a su vez parte del Consejo de Administracion de la Sociedad como Consejero Delegado; iguaimente uno de los socios
del Consultor Financiero, D. Oscar Valles Cavia, forma a su vez parte del Consejo de Administracion de la Sociedad como
Consejero.

3. Evolucion de la Sociedad a lo largo del ejercicio 2019

Al inicio del ejercicio 2019, la Sociedad contaba con un capital social de 9.000.002,00 euros totalmente desembolsados y un
total de 96 inmuebles destinados a vivienda.

Con fecha 7 de febrero de 2019, y con la finalidad de financiar la adquisicién de nuevos inmuebles gue incrementasen la cifra
de negocios, la Sociedad formalizé una linea de crédito con la entidad Bankinter por importe méximo de 1.500.000,00 euros, un
plazo de duracidén de 12 meses y pactando un tipo de interés de EURIBOR anual + spread del 1,50% a aplicar sobre las
cantidades dispuestas. Gracias a la misma y a la caja disponible, entre los dias 22 de enero y 29 de marzo de 2019, la
Sociedad adguirié 13 viviendas que se relacionan en la tabla a continuacion, por las que de desembolsaron 1.238.000,00
euros:

! e e - 5
97 Plaza de [a Flor 29 BJ-2 22-01-19 | 104 Calle Lopez Grass 4 2°D 19-03-19
‘ 98 Camino de Perales 92 6°C 28-02-19 | 105 Calle Manganeso 4 2°B 19-03-19
| 99 Calle Ezequiel Solana 109 2°c 28-02-19 | 106 Calle Tomas Esteban 11-1 19-03-19
| 100 Calle L Alcarria 30 3°1 08-03-19 | 107 Calle Transmonte 4 3°B 19-03-19
i 101 Avenida Pio XIl 94 Esq 1,1 19-03-19 | 108 Calle Tamarit 35 Bj-2 22-03-19
102 Calle Alfredo Castro Camba 2B 19-03-19 | 109 Calle Marinel-Lo Bosch 16 2° 29-03-19
103 Calle Galicia 2 4°B 19-03-19

Un mes mas tarde, y con el mismo objetivo de incrementar la cartera de inmuebles, en sesion celebrada en 24 de abril de
2019, ef Consejo de Administracion de la Sociedad, al amparo de la delegacién de facultades conferida con la fecha 2 de
marzo de 2018 por el Accionista Unico en ese momento, acordé aumentar el capital social de la Sociedad en la cantidad de
hasta un méximo de 3.498.678 euros, mediante la emisién y puesta en circulacién de hasta un méaximo de 3.498.678 nuevas
acciones ordinarias, de un 1 euro de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las acciones actualmente
en circulacion y representadas mediante anotaciones en cuenta.



Versin imprimible con informacion de firma generado desde VALIDe (hitp //valide redsara es)

FIRMADO por: MIGUEL ANGEL ALBERO QCERIN {NIF: 50044479K)
Firma valida.

FIRMADO por: OSCAR VALLES CAVIA (NIF: 13740063R)
FIRMADO por: SERGIO LUISILLA OLIVAN (NIF: 02251096V)

FIRMADO por. GUSTAVO ROSSI GONZALEZ (NIF: 01 182414F)

INFORME DE GESTION QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A. DEL EJERGICIO 2019 {Expresado
en euros)

Dicha ampliacién consistiria en la emision de nuevas acciones con una prima de emisién ascendente, en su globalidad, a un
méaximo de 454.828,14 euros, a razdn de 0,13 euros por cada nueva accitn emitida. De esta forma , el tipo unitario de emisién
seria de 1,13 euros por accidn nueva, de ios cuales 1 euro se corresponderia con el valor nominal y 0,13 euros con ia prima de
emision, siendo el importe total de las aportaciones a realizar (valor nominal mas la prima de emision adherida a las mismas)
de un méximo de 3.953.506,14 euros en caso de suscripcion integra o, en su caso, seria el importe que resultase en el
supuesto de suscripeién incompleta. En este sentido, los accionistas de la Sociedad tuvieron derecho a la suscripcion
preferente de las nuevas acciones, en la proporcion de 2 acciones nuevas por cada 5 acciones antiguas.

En paralelo a los planes de la ampliacién de capital, la Sociedad continué durante el segundo trimestre del ejercicio 2019 con la
ejecucion de nuevas inversiones gracias en parte a la anterior pdliza de crédito descrita, de forma gue entre los dias 4 de abril
y 4 de mayo de 2019, la Sociedad incorpord a su balance otros 6 inmuebles que se relacionan en la tabla a continuacién,
desemboisando para eilo 610.000,00 euros:

E i T | e - - F pra.
110 Calle Castillo de Oropesa 35 8°6 04-04-19 | 113 Calle Palomares 52 BJ-A 14-05-19
111 Calle Elionor 26 1°1 12-04-19 | 114 Puerto de la Bonaigua 52 2°C 14-05-19
112 Calle Vizconde de Arlesson 35 BJ 08-05-19 | 115 Calle Garcia llamas 30 1°A 14-05-19

Con fecha 6 de agosto, y en relacion con la ampliacién de capital acordada por el Consejo de Administracion en fecha 24 de
abril de 2019, se informé de la finalizacion del periodo de suscripcidn preferente y el periodo de asignacién discrecional de
acciones de QPQ previstos en el Documento de Ampliacion Reducido publicado el pasado mes de junio de 2019. Como
resultado, el capital social se ampliaria en el importe de 1.606.537 euros, correspondiente a 1.606.537 nuevas acciones, y a un
desembolso total de 1.815.386,81 euros (incluyendo valor nominal y prima de emision). La Sociedad procedié al otorgamiento
de la escritura publica del aumento de capital el 9 de agosto de 2019, quedando inscrita en el Registro Mercantil el 17 de
septiembre de 2019.

Tras la ampliacién de capital, los accionistas con una participacion directa o indirecta igual o superior al 5% (en el caso de
consejeros y directivos del 1%) del capital socialde QPQ quedaron de la siguiente forma:

e

Alquiler Seguro, S.A.U. 2.108.002 19,87%

D. Luis Gabriel Fernandez Valderrama Pérez-Seoane 750.000 7.07%
Deltacap investment Partners, S.L. 498.496 4,70%

A su vez, los accionistas y consejeros que se relacionan a continuacion ostentaron las siguientes participaciones indirectas en
el capital de la Sociedad tras la ampliacién de capital:

. 8,94% a través de
D. Antonio Carroza Pacheco 0,97% 9,91%

ALQUILER SEGURO (1)

i 4 8,94% a través de
D. Gustavo Rossi Gonzalez 0,94% 9,88%
(Presidente y Conssjero Delegado) ALQUILER SEGURO (1)
D. Miguel Angel Albero Ocerin 2,35% a través de 2.35%
(Consejero) - w37

Deltacap Investment Partners s.L(2)

(1) D. Gustavo Rossi y D. Antonio Carroza son propietarios cada uno del 45% de EXPLOTACION DE NEGOCIOS Y ACTIVIDADES COMERCIALES S.L. (GRUPQ ENACOM),
accionista Unico de ALQUILER SEGURO, 5.A.U. que es fue titular directo dei 19,87% de las acciones de la Sociedad tras la ampliacian de capita!.

(2) D.Miguel Angel Albero Ocerln es propietario del 50% de Deltacap Investment Partners 8.L., que fue titular directa del 4,70% de las acciones de la Sociedad.

Gracias a la ampliacién de capital y a una parte de la linea de crédito no dispuesta, la Sociedad continué durante el tercer
trimestre del ejercicio 2019 con la ejecucion de nuevas inversiones, de forma que entre los dias 28 de agostio y 27 de
septiembre de 2019, la Sociedad incorpord a su balance otros 18 inmuebles que se relacionan en la tabla a continuacion,
desembolsando para elio 1.650.30C,00 euros:
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} 3 A J g .
116 Calle Tornilleria 12, BJ-Derecha 28-08-19 | 125 Pasaje Leonardo Da Vinci 6, 2° Derecha 19-09-1¢
117 Calle Las Rosas 3, 4°C 28-08-19 126 Calle Escultor Piquer 47, 4°-8 20-09-19
118 Calle Cerro de la Alcazaba 26, 2°C 28-08-19 |[127 Calle Sierra Molina 23, 2° Derecha 24-09-19
119 Calle Hachero 33, BJ-B 28-08-19 |128 Calle Sierra Molina 23, 2° Izquierda 24-09-19
120 Calle Encajeras 16, BJ-lzquierda 05-09-18 | 129 Calle Sierra Molina 23, 3° lzquierda 24-09-19
121 Calle Aguja 12, 3° Derecha 10-09-19 | 130 Calle Carlos Aurioles 29, 3°A 24-09-19
122 Calle Ascension Bieisa 48, 4°A 13-09-19 | 131 Calle Mare de Deu del Corredor 20, 2°A 27-09-19
123 Calle Felipe Fraile 8, BJ-4 13-09-19 | 132 Calle Verge de Montserrat 10, 2°-4 27-09-19
124 Calle Josué Lilio 3, BJ-1 13-09-19 | 133 Calle Viladecans 25, 3°-4 27-09-19

Dentro del cuarto trimestre, el 10 de diciembre de 2019 [a Sociedad contraté un préstamo con garantia hipotecaria sobre 26
inmuebles en propiedad, asf como con garantia pignoraticia de las rentas generadas por dichos inmuebles, con la entidad
Liberbank por importe de 1.750.000,00 euros con plazo de duracién de 15 afios, siendo el primero de carencia. En dicha
operacién quedé pactado que durante el periodo de amortizacién las cuotas serdn mensuales y constantes, mientras que
durante el periodo de carencia las cuotas seran exclusivamente de intereses. Adicionalmente, el mismo dia 10 de diciembre de
2019 la Sociedad contraté una linea de crédito con una entidad financiera espafiola por importe de 250.000,00 euros y un plazo
de duracién de 12 meses.

Tras la concesion de la financiacion hipotecaria descrita en el parrafo anterior y un remanente de fondos propios, la Sociedad
formalizé durante el cuarto trimestre del ejercicio la ejecucion de 13 nuevas operaciones de compraventa de viviendas entre los
dias 29 de octubre y 27 de diciembre de 2019, para lo que fue necesario desembolsar 1.104.500,00 euros tras sucesivas
disposiciones de fondos sobre el préstamo con garantia hipotecaria indicada. Las fechas de compra fueron las que se
relacionan a continuacién:

134 Calle Eduardo Aguilera Romero 9, 7°A 29-10-19 | 141 Calle Chimbo 29, BJ A 19-12-19
135 Calie Puerto de la Bonaigua 46, 3°D 17-12-19 | 142 Calle Castillo de Guevara 18, 4° Izquierda 19-12-19
136 Calle América 5, 3°A 17-12-19 | 143 Poligono Deis Merinals 62, 2° 2 23-1219
137 Calle Aguacate 26 Triplicado, 2°B Esc. 3 17-12-19 | 144 Calle Nou Barris 4, 4° 1 23-12-19
138 Calle Aimonacid 20, BJ-A 17-12-19 | 145 Calle Cami Reial 29, 4° 8 26-12-19
139 Caile Pena de la Atalaya 118, 2° Derecha 19-12-19 | 146 Calle Benadalid 6, 2°B 27-12-19
140 Calle Almonacid 25, 1°B 19-12-19

Con respecto al importe de la cifra de negocios de la Saciedad a 31 de diciembre de 2019, ascendié a 712.922,10 euros, lo que
supuso un incremento del 144,32% respecto al ejercicio anterior, come resuitado, principalmente, del incremento de la cartera
de inmuebles en alquiler en comparacién con el ejercicio 2018. El resultado que arroja la Sociedad a 31 de diciembre de 2019
es de unos beneficios de 112.403,91 euros.

4. Uso de instrumentos financieros y gestién de riesgos

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, sus actividades operativas, de inversién,
de mercado, de liguidez. A continuacion, se describen todos ellos.

Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones contractuales de las
contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posipilidad de no recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en

el plazo establecido.

No existe concentracién de clientes al 31 de diciembre de 2019, ni a 31 de diciembre de 2018.



Version imprimible con informacién de firma generado desde VALIDe (http//valide redsara.es)

FIRMADO por: MIGUEL ANGEL ALBERO QCERIN (NIF: 50044479K)
Firma valida.

FIRMADO por: OSCAR VALLES CAVIA (NIF: 13740063R)
FIRMADO por: GUSTAVO ROSSI GONZALEZ {NIF: 01182414F)

FIRMADO por: SERGIO LUISILLA OLIVAN (NIF: 02251096V)

INFORME DE GESTION QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A. DEL EJERCICIO 2019 (Expresado
er euros)

Los Administradores han realizado el pertinente andiisis considerando que e! riesgo de créditc no es significativo tras la
valoracién realizada de los instrumentos financieros.

La exposicion maxima al riesgo de crédito al 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es ia siguiente:

Inversiones financieras a largo plazo 66.903,18 42.752,94

Clientes por ventas y prestacion de servicios y otros deudores 12.839,71 25.503,17
Inversiones financieras en partes vinculadas 0,00 20.090,80
Inversiones financieras a corto plazo 294,43 0,00
Efectivo 281.009,60 813.131,03
Total activos 361.146,92 901.477,94
Deudas a largo plazo -1.259.807,95 -48.283,24
Deudas a corto plazo -1.473.017,29 £3.781,43
Deudas con empresas vinculadas a corto plazo -2.395,80 -303.607,47
Acreedores comerciales (sin Administraciones Plblicas) -86.501,08 £2611,01
Total pasivos -2.821.522,13 -478.283,15
Posicion financiera neta -2.460.375,21 423.194,79

Actividades operativas

Con respecto al posible riesgo de impago del arrendamiento de los inmuebles, éste estad garantizado mediante el servicio de
intermediacién profesional efectuado por ALQUILER SEGURO® (conjunto de las tres empresas Alquiler Seguro, S.A.U.
Lloguer Segur S.A. y Aloka Seguru, S.A.U.) por el que la Sociedad tiene garantizado el cobro puntual de las rentas el dia cinco
de cada mes, con independencia del pago efectuado por el inquilino. A 31 de diciembre de 2019 no ha habido ningun retraso,
ni hay pagos pendientes de cuantia significativa (2018: misma situacién).

Actividades de inversion

El epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” estéd compuesto por las fianzas de arrendamiento entregadas en las distintas
comunidades auténomas bajo los conciertos de fianzas acordados por importe de 66.903,18 euros {42.752,94 euros a 31 de
diciembre de 2018), cuya devolucién tendra lugar cuando termine el contrato de arrendamiento.

Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable o en los futuros flujos de
efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en los precios de mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de
tipo de interés, el riesgo de tipo de cambio y el riesgo de inflacion.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés viere determinado por la probabilidad de sufrir pérdidas como consecuencia de las variaciones de
los tipos de interés a los que estan referenciadas las posiciones de activo y pasivo (o para determinadas partidas fuera del
balance) que pueden repercutir en la estabilidad de los resultados de la Sociedad.

El pasado 7 de febrero de 2019, la Sociedad contratd una péliza de crédito a través de la entidad financiera Bankinter, , un
plazo de duracién de 12 meses y pactando un tipo de interés de EURIBOR anual + spread del 1,50% a aplicar sobre las
cantidades dispuestas, representando una exposicién al riesgo de cambio en los tipos de interés.

El pasado 10 de diciembre de 2019, la Sociedad contraté un préstamo con garantia hipotecaria sobre 26 inmuebles en
propiedad con una entidad financiera espafiola por importe de 1.750.000,00 euros con piazo de duracién de 15 afios, siendo el
primero de carencia. Durante el periodo de amortizacién las cuotas seran mensuales y constantes, mientras que durante el
periodo de carencia las cuotas seran exclusivamente de intereses. Respecto a las condiciones acordadas cabe destacar (i) un
tipo de interés fijo del 1,885% y (ii) una comisidn de apertura dei 0,10%, con un limite de 1.500.000,00 euros.

Adicionalmente, el mismo dia 10 de diciembre de 2019 la Sociedad contratdé una linea de crédito con una entidad financiera
espafiola por importe de 250.000,00 euros y un plazo de duracién de 12 meses. Respecto a las condiciones acordadas cabe
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destacar (i) un tipo de interés variable de EURIBOR + 1,40% (siendo el interés variable minimo deudor del 1,40%) v (i) una
comisién de apertura del 0,25%.

Por otro lado, con fecha 24 de enero de 2020 la Sociedad ha formalizado un préstame con una entidad financiera espafiola por
importe de 1.200.000,00 euros, que se describe en el apartado 9 del presente informe de gestidn.

Por dltimo, con fecha 13 de mayo de 2020 se formalizd un nuevo préstamo con una entidad financiera espafiola por importe de
1.200.000,00 euros y un plazo de duracidn de 24 meses, con una carencia inicial de amortizacion hasta e 8 de febrero de
2021. Respecto a las condiciones acordadas cabe destacar: (i) un tipc de interés aplicabie del 1,50% vy (ii) una comision de
apertura del 0,25%.

Este Gltimo préstamo supone para ia Sociedad una regularizacién definitiva sobre su fondo de maniobra negativo a 31 de
diciembre de 2019, pasando a ser positivo a fecha de formulacién del presente informe de gestion.

Riesgo de tipo de cambio

La Sociecad no tiene riesgo de cambio ya que opera Uricamente con eurcs.

Riesgo de inflacién

La totalidad de los contratos de arrendamiento suscritos prevén la actualizacion anual de conformidad con el incremento del
Indice de Precios al Consumo (IPC), asi como el Indice Actualizador de Rentas de Contratos de Alquiler (ARCA), por lo que la
Sociedad no esta expuesta al riesgo de inflacién.

Riesgo de liquidez

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

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de -1.270.453,34 euros {a 31 de
diciembre de 2018 el fondo de maniobra era positivo de 424.813,10 de euros), principalmente debido a la clasificacién a corto
plazo del saldo dispuesto en la cuenta de crédito suscrita y dispuesta en 2019 por la Sociedad.

Para reducir los riesgos la Sociedad entr6 en un preceso negociacion y firma de una prérroga de vencimiento de dicha linea de
crédito, mitigando asi cualquier posible incertidumbre en relacién con su solvencia. De forma que, con fecha 29 de enero de
2020, se formalizé un préstamo de 1.200.000,00 euros, y con fecha 13 de mayc de 2020, se formalizé un nuevo préstamo con
una entidad financiera espariola por importe de 1.200.000,00 euros y un plazo de duracién de 24 meses.

Este dltimo préstamo supone para la Sociedad una regularizacién definitiva sobre su fondo de maniobra negativo a 31 de
diciembre de 2019, pasando a ser positivo a fecha de formulacion del presente informe de gestion. Este detalle viene reflejado
en ei apartado relativo a los Hechos Posteriores mas adelante.

Periodo medio de pago a proveedores

El Consejo de Administracion de la Sociedad informa que el periodo medio de pago a proveedores durante el ejercicio 2019 ha
sido de 12 dias (2018: 16 dias).

5. Acciones propias

Cabe recordar que, como parte del proceso de incorporacién de las acciones al Mercaco Alternativo Bursatil (“MAB") en 2018,
uno de los requisitos necesarios fue la contratacion de un Proveedor de Liquidez. La Sociedad tuvo que comprometerse a
poner a disposicion del Proveedor de Liquidez 300.000,00 euros en efectivo y 300.000 acciones de la Sociedad. Ante la
inexistencia de autocartera, y con la exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos
adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez, la Sociedad opto por formalizar el 2 de julio de 2018 un préstamo de 300.000
titulos con el accionista Alquiler Seguro, S.A.U.

El pasado 2 de julio de 2019 la Sociedad decidié renovar el préstamo de titulos. No obstante y dada la evolucién de la
cotizacion durante el ejercicio 2019 que provocd un exceso de acciones propias, con fecha 31 de octubre de 2019 la Sociedad
procedié a cancelar y devolver las 300.000 acciones prestadas al accionista Alquiler Seguro, S.A.U. tras la correspondiente
consulta tanto del Proveedor de Liquidez como del MAB.

A lo largo del ejercicio 2019 se han adquirido un total 317.840 acciones propias, procediéndose a la transmision de un total de
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381.05€ titulos, por lo que el saldo a 31 de diciembre de 2019 es de 174.237 acciones propias.

El resultado de las operaciones ha sido una pérdida total por imperte de 16.793,21 euros, que ha sido registrado contra ef
patrimonio neto.

6. Evolucién de la plantilla

A excepcidn del Consejero Delegado, la empresa a 31 de diciembre de 2019 no cuenta con empleados (tampoco a 31 de
diciembre de 2018). Con fecha 1 de junio de 2018, D. Gustavo Rossi Gonzélez formalizé un contrato como Consejero
Delegado que le permite !levar a cabo las funciones ejecutivas.

7. Informacién sobre cuestiones relativas a medioambiente

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

La Sociedad no ha incurrido en gastos relacionados con el medic ambiente ya que considera que sus actividades no tienen
impacto significativo en éste.

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

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos medioambientales se encuentran
adecuadamente controlados. La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante los ejercicios
finalizados al 31 de diciembre de 2019.

8. Evolucion del valor en bolsa

A 31 de diciembre de 2019, la cotizacion de la accion de ia Sociedad se encuentra en 1,05 euros por accién. Este valor supone
un 5% de rendimiento con respecto a su valor nominal. La capitalizacién de la Sociedad en e! MAB alcanza a la misma fecha
11.136.865,95 euros con un total de 10.606.539 acciones en circulacion.

Estas variables pueden consultarse en la pagina web del Mercado Alternativo Bursatil para todos los inversores mediante el
codigo bursétil o ticker “YQPQ’, ademas de por su codigo ISIN ES0105357000.

9. Acontecimientos posteriores al cierre

Desde diciembre 2019, el COVID-18, una nueva cepa de Coronavirus se ha extendido desde China a otros paises, incluyendo
Espaiia. Este evento afecta significativamente a la actividad econdmica a nivel mundial y, como resultado, a las operaciones y
resulftados financieros de la Sociedad. La medida en la que el Coronavirus impactara en nuestros resultados dependera de
desarrollos futuros gue no se pueden predecir de forma fiable, incluidas las acciones para contener la enfermedad o tratarla y
mitigar su impacto en las economias de los paises afectados, entre otros.

La Sociedad dispore de herramientas suficientes para hacer frente a estas circunstancias gracias a la tesoreria acumuiada y a
la disponibilidad de lineas de financiacién no dispuestas que mantiene al cierre del ejercicio. Asimismo, la Sociedad esta en
proceso de evaluacidn de las medidas publicadas recientemente por el Gobierno de Espana a través del Real Decreto-Ley
8/2020, de 17 de marzo, de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del COVID-19.
Esto nos pemitird gestionar los riesgos derivados de estas circunstancias y la continuidad de la actividad y del regocio. A la
fecha de preparacion de este informe, aunque la Sociedad s6lo ha recibido un reducido nimero de solicitudes de condonacién
o prérroga de las rentas de alquiler, actualmente se desconocen los impactos econémicos de la situacién de crisis generaiizada
producida, y por tarto no es posible el reaiizar una cuantificacion de los mismos.

Por otro lado, con fecha 24 de enero de 2020 se formalizé un préstamo con una entidad financiera espafiola por importe de
1.200.000,00 euros y un plazo de duracién de 9 meses, siendo la fecha de vencimiento del préstamo el dia 28 de octubre de
2020 con amortizaciones parciales pactadas. Respecto a las condiciones acordadas cabe destacar (i) un tipo de interés
aplicable del 1,50% vy (ii) una comision de apertura del 0,5%. La operacién se ha formalizado exclusivamente con la garantia
corporativa de la Sociedad y con una serie de covenants financieros definidos habituales.
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Por otro lado, gracias a la péliza de préstamo hipotecario formalizada e! 10 de diciembre de 2018, con posterioridad al 31 de
diciembre de 2019 se han adquirido los siguientes 2 inmuebles por un importe total de 186.000,00 euros que ha registrado
como inversiones inmobiliarias:

0147 Caile Fray Luisde Ledn 5 Es: 7 4° 2 22/01/2020 96.000,00
0148 Calle Casabermeja 2, 4°C 17/03/2020 90.000,C0

Por ultimo, con fecha 13 de mayo de 2020 se formalizé un nuevo préstamo con una entidad financiera espafiola por importe de
1.200.000,00 etiros y un plazo de duracion de 24 meses, con una carencia inicial de amortizacion hasta el 8 de febrero de
2021. Respecto a las condiciones acordadas cabe destacar: (i) un tipo de interés aplicable del 1,50% vy (ii) una comision de
apertura del 0,25%. Este Gltimo préstamo supone para la Sociedad una regularizacién definitiva sobre su fondo de maniobra
negativo a 31 de diciembre de 2019, pasando a ser positivo a fecha de formuiacion dei presente informe de gestion.

No se han producido otros hechos adicionales a los descritos susceptibles de ser mencionados o de tener efecto en el presente
informe de gestién.
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FORMULACION DEL INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Con fecha 10 de junio de 2020 y, de acuerdo con la legislacion vigente, los Administradores de la Sociedad
formulan el presente informe de gestién correspondiente al gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.

FIRMANTES FIRMA

Consejero Delegado
D. Gustavo Rossi Gonzélez

Consejero
D. Miguel Angel Albero Ocerin

Consejero
D. Oscar Valles Cavia

Secretario no consejero
D. Sergio Lusilla Olivan
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FORMULACION DEL INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Con fecha 10 de junio de 2020 y, de acuerdo con la legislacion vigente, los Administradores de la Sociedad
formulan el presente informe de gestion correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.

FIRMANTES FIRMA

Firmado digitall t
ROSSI GONZALEZ [ ross) GonzaLez
GUSTAVOQO - GUSTAVO - 01182414F

Fecha: 2020.06.10
01182414F 10:30:42 -04'00°

Consejero Delegado
D. Gustavo Rossi Gonzéiez

ALBERO OCERIN {7sec gtarers o
MIGUEL ANGEL  ANGEL - 50044479k
-50044479K (ST G0
Consejero
D. Miguel Angel Albero Ocerin

VALLES CAV'A Firmado digitalmente por

VALLES CAVIA OSCAR -
OSCAR - 13740063R

Fecha: 2020.06.10 16:55:57
13740063R +0200°
Consejero

D. Oscar Valles Cavia

02251096V F!vmoazx‘lzt;?:)ggigllmente
SERGIO SERGIO LUSI)SILLA ®
LUISILLA (R:.  Bas27iss
BS8271556) rasesosores

Secretario no consejero
D. Sergio Lusilla Olivén
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Informe sobre el grado de cumplimiento de las previsiones de la cuenta de
resultados del ejercicio 2019 incluidas en el Hecho Relevante publicado por la
Sociedad el 30 de octubre de 2019 respecto ala cuenta de resultados auditada
del ejercicio 2019

Con fecha 24 de octubre de 2019 el Consejo de Administracion de la Sociedad
aprobo las previsiones de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2019. Estas
previsiones fueron publicadas como Hecho Relevante por la Sociedad en el MAB
con fecha 25 de octubre de 2019.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 6/2018 del MAB, la Sociedad informa
sobre el grado de cumplimiento de las previsiones para el ejercicio 2019
comparando la informacioén financiera a 31 de diciembre de 2019 auditada con las
previsiones aprobadas por el Consejo de Administracion de la compafia con fecha
24 de octubre de 2019.

Importe neto de la cifra de negocios 713 701 102%

Otros gastos de explotacién -535 -518 103%
Gastos ordinarios -535 -518 103%
Gastos incorporacion al MAB 0 0

Amortizacién del inmovilizado -44 -61 2%

Resultado de Explotacion 134 122 110%

Resultado Financiero -22 -24 92%

Resultado antes de Impuestos 112 98 114%

Impuesto sobre beneficios 0 0

Resultado del Ejercicio 112 98 114%

O Cifras auditadas

™ Cifras no auditadas. Previsiones aprobadas por el Consejo de Administracion de QPQ con fecha 24 de octubre de 2019.

Durante el segundo semestre del ejercicio 2019 la Sociedad ha realizado un analisis
de la vida dutil de los activos inmobiliarios. Dicho andlisis se ha realizado
considerando la experiencia de los ultimos afios en cuanto a la viabilidad y el grado
de desgaste de los activos en alquiler. En consecuencia la Sociedad ha realizado,
con fecha 1 de julio de 2019 y con caracter prospectivo, un cambio en el criterio de
amortizaciéon de los inmuebles, empezando a amortizar a 100 afios (1% anual) frente



a 50 afos (2%) criterio utilizado hasta ese momento. Este cambio de criterio,
consensuado con los auditores, ha supuesto un menor gasto de amortizacion de
€17 MM.

Como puede observarse, los resultados obtenidos durante el ejercicio cerrado el
pasado 31 de diciembre de 2019, con excepcion del cambio de criterio de
amortizacion, estan en linea con las previsiones comunicadas al Mercado, sin
presentar ninguna desviacion significativa en el grado de cumplimiento.

Firmado digitalmente Firmado
ROSSI por ROSS| GONZALEZ 02251096V digitalmente por
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1.- INTRODUCCION

1.1 INTRODUCCION

En cumplimiento con lo establecido en la Circular 15/2016, de 26 de julio, sobre “la
informacién a suministrar por empresas en Expansion y SOCIMI incorporadas a
negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil”, las entidades emisoras deben
publicar informacion sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno
con los que cuenta la sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de
informacion que establece el Mercado.

El objetivo del presente documento es ofrecer informacion suficiente a los usuarios
sobre la capacidad de QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A. de
cumplir con las obligaciones que establece el Mercado en cuanto a la informacion
sobre el sistema de control interno y de la fiabilidad de la informacién publica en

general.

1.2 BREVE PRESENTACION DE LA COMPANIA

"QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A." (en adelante “QPQ Socimi” o
la “Sociedad”), con C.I.LF. numero A-87648655; domiciliada en Madrid, Avenida de
Ameérica, numero 18, 28028-Madrid, fue constituida por tiempo indefinido mediante
escritura autorizada por Don José-Maria Mateos Salgado, el dia 23 de septiembre
de 2016, con el numero 3.267 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, al tomo 35173, folio 23: hoja M-632.477.

La Sociedad no dispone de ningun empleado en su plantilla.



1.3 ESTRUCTURA DE GOBIERNO CORPORATIVO

CONSEJO DE ADMINISTRACION
QUID PRO QUO ALQUILER SEGURO SOCIMI, S.A.

P——

“Sociedad” Gustava Rossi = Consejero Delegado
Miguel Angel Albero = Consejero
+ v Oscar Valles = Consejero
Contrato de || Politica de f
Gestion Inversion SECRETARIO DEL CONSEJO

Sergio Lusilla = Secretario No Consejera

INVERMAX PROPIEDADES
RENTABLES, S.L.
“Gestora”

Contrato de
. GRUPO ALQUILER SEGURO 4 Consultor A BELEROFONTE CAPITAL, S.L.
i, 1 F s L L
'Gestion Patrimonial S Consultor Financiero

1.4 CONTRATO DE GESTION CON LA GESTORA

Contrato
Marco

La Sociedad firmd, con fecha 22 de marzo de 2018, un contrato de gestion con
INVERMAX (la “Gestora”). La Gestora se constituyo en el afio 2015 por Explotacion
de Negocios y Actividades Comerciales, S.L. (en adelante el “Grupo ENACOM”) y es
en la actualidad la division especializada en el asesoramiento y gestion de activos

residenciales destinados a inversores del Grupo ENACOM.

En virtud del contrato suscrito entre la Sociedad y la Gestora, la Gestora, por si
misma o a través de otras sociedades, prestara todos aquello servicios profesionales
necesarios para la correcta monitorizacion y coordinacion de la gestion corporativa
y de la inversion, asesoramiento y administracion de la Sociedad y de sus

inversiones y/o desinversiones. Entre otros mencionar:

e Adquirir y disponer de activos en nombre de la Sociedad. La adquisicion
de los inmuebles estara sujeta al cumplimiento de la Politica de Inversion
definida por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

e Gestionar, en nombre de la Sociedad, sus activos e inmuebles, ya sea

directamente o mediante la seleccion de un gestor de activos.
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e Proporcionar o procurar y supervisar a la Sociedad la provision de la
contabilidad, presentacion de informes (en el ambito financiero de forma
conjunta con el consultor financiero de la Sociedad, BELEROFONTE
CAPITAL, S.L.), mantenimiento de registros y otros servicios.

e Actuar en nombre de la Sociedad en el desempefio de los servicios
encomendados y la conduccion de las relaciones contractuales esenciales
de la Sociedad (excepto las funciones reservadas a la Sociedad que se
describen especificamente en el propio Contrato de Gestion).

La Gestora realizara los servicios de gestion patrimonial bien directamente, bien a
través de un tercero, de conformidad con lo dispuesto en el Contrato de Gestién. En
este sentido, la gestién patrimonial incluira, sin caracter limitativo, las siguientes

prestaciones:

e Realizar un informe de valoracion sobre las rentas de cada inmueble en
funcion de su tipologia, ubicacion, estado y situacién de mercado.

e Promocionar las viviendas con el objetivo de localizar arrendatarios
solventes y fiables.

e Efectuar un estudio financiero y de solvencia, con caracter previo a la firma
de los contratos de arrendamiento.

e Preparary redactar los contratos de arrendamiento necesarios.

e Gestionar el cobro de las rentas, garantizando la puntualidad en el cobro
de las mismas, con liquidacion al arrendador los dias 5 de cada mes.

e Garantizar el pago de las rentas hasta la interposicion judicial de la
demanda en caso de desahucio.

e Resolver las incidencias que puedan surgir en relacion con los contratos
de arrendamiento de los inmuebles en la forma descrita en la Politica de
Inversion.

e En el hipotético caso de un impago por parte del arrendatario de un
inmueble, la Gestora ha firmado un acuerdo con ALQUILER SEGURO,
S.A.U, LLOGER SEGUR, S.A. y ALOKA SEGURU, S.A.U. (en lo sucesivo,

conjuntamente “ALQUILER SEGURQ”) en funcion del cual esta compafiia
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garantiza el impago de las rentas y asumira la redaccion y presentacion de
demanda de desahucio por falta de pago y reclamacién de rentas,
desarrolladas por abogados y procuradores especializados en
arrendamientos urbanos, incluyendo honorarios totales de los mismos,
abonados por “ALQUILER SEGURO”, con tramitacion completa del

procedimiento judicial.

Los servicios prestados por “ALQUILER SEGURO” y la GESTORA y sus
correspondientes honorarios han sido aprobados por el Consejo de Administracion
de la Sociedad en su sesion celebrada el dia 22 de marzo de 2018. Los honorarios

seran por cuenta de la Sociedad.

15 SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA
INFORMACION FINANCIERA DE LA SOCIEDAD “SCIIF”

El Sistema de Control Interno de la Informacion Financiera de la Sociedad (SCIIF)
constituye el conjunto de mecanismos implantados por la Sociedad para reducir y
gestionar los riesgos a los que se enfrente la Sociedad, entre ellos aquellos
relevantes para la informacion financiera.

El objetivo del SCIIF es por tanto proporcionar un alto grado de seguridad razonable

en cuanto a la informacién reportada, tanto internamente como a terceros.

El Sistema de Control Interno de la Sociedad y la Gestora esta constituido por varios
componentes, entre los que destacamos los siguientes, los cuales son desarrollados

a lo largo del presente documento:

. Entorno de control.

. Evaluacion de riesgos

. Actividades de control.

. Informacion y comunicacion.

. Actividades de supervision y monitorizacion.



En este sentido la Sociedad dispone, a través de la Gestora, de una estructura
organizativa y un sistema de control interno que le permite cumplir con las
obligaciones de informacién que establece el Mercado, la cual se compone de los

siguientes departamentos: 1) Compras, 2) Control y Reporting y 3) Asesoria Juridica.

Por lo que se refiere al control financiero de la Sociedad esta firmé, con fecha 22 de
marzo de 2018, un contrato de prestacion de servicios con BELEROFONTE
CAPITAL, S.L. (el “Consultor Financiero”) La firma de este contrato fue autorizada

por el Consejo de Administracion de la Sociedad con fecha 22 de marzo de 2018.

En virtud del contrato formalizado entre la Sociedad y el Consultor Financiero, este

se obliga a:

o Asesoramiento integral a prestar por el Consultor Financiero para la busqueda
y presentacion de posibles inversores en la Sociedad, una vez que esta cotice
en el MAB.

o Gestion de la relacion entre la Sociedad y los inversores de la misma, una vez
esta cotice en el MAB.

o Control financiero continuado que incluird entre otros otras tareas:

v' Realizacion y supervision de informes de gestién como cuadros de
mando, desviaciones y cartera. (de forma conjunta con la Gestora).

v' Coordinacion y buisqueda de financiacion a nivel nacional e
internacional.

v Participacion en la estrategia de inversiones y en la planificacion
financiera.

e Relacion de la Sociedad con el Mercado Alternativo Bursatil “MAB”. Sefialar, sin

embargo, que la responsabilidad frente al MAB seguira siendo de la Sociedad,
aunque delegue al Consultor Financiero la transmision de la informacion

necesaria.

Los servicios prestados por el Consultor Financiero no incluyen, en ningun caso, la

gestion de la Tesoreria de la Sociedad ni de su flujo de cobros y pagos. Sus



honorarios han sido aprobados por el Consejo de Administracion de la Sociedad el

dia 22 de marzo de 2018. Los honorarios seran por cuenta de la Sociedad.

En el presente documento se detallan los aspectos y elementos claves que configuran
el SCIIF de la Sociedad y de la Gestora, incluyendo el control de aquellos servicios
externalizados sobre los cuales mantiene mecanismos de supervision para asegurar

la correcta realizacion por parte de los terceros subcontratados.



2.- DEFINICION DE LA ESTRUCTURA
ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE CONTROL

2.1 IDENTIFICACION DE LOS ORGANOS RESPONSABLES
DE LA EXISTENCIA Y MANTENIMIENTO DE UN
ADECUADO SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA
INFORMACION

Salvo en las materias reservadas a su sometimiento a la Junta General de
Accionistas, el Consejo de Administracion es el 6Grgano maximo de administracion de
la Sociedad y su principal responsabilidad es la gestion, representacion y
administracion de los negocios de la misma, de acuerdo a la legislacion vigente, y a

lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta aprobado.

Ademas de las atribuciones mencionadas en el parrafo anterior, la responsabilidad
de los miembros del Consejo de Administracion es la de tener la dedicacion
adecuada que permita adoptar las medidas necesarias para la buena direccién y
control de la Sociedad, lo que incluye, a efectos especificos del presente documento,
la supervision y entendimiento de la informacion, entre otra, financiera reportada al
mercado, a los accionistas y a los diferentes stakeholders (supervisor, entidades

financieras, analistas, prensa, etc...) asi como el control interno de la Sociedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad se reline como minimo trimestralmente
y esta formado actualmente, conforme a la aprobacion realizada por la Junta General

de Accionistas de la Sociedad con fecha 2 de marzo de 2018, por:

Gustavo Rossi Gonzalez. Consejero Delegado
Miguel Angel Albero Ocerin. Consejero
Oscar Valles Cavia. Consejero



La Sociedad tiene designado a Sergio Lusilla Olivan como Secretario del Consejo (no
consejero), de cara a asegurar un adecuado cumplimiento de todas las obligaciones
en materia mercantil, del mercado de valores, y MAB.

Normalmente como practica de buen gobierno y al objeto de dotar de la mayor
transparencia a las acciones llevadas a cabo por la Sociedad, el auditor de cuentas
es invitado, sin remuneracion especifica por esta asistencia, a estar presente en las
reuniones del Consejo (al menos las celebradas con caracter semestral recurrente).
Adicionalmente, en todas las reuniones del Consejo de Administracion se podra invitar
como observadores igualmente a uno o varios representantes de la Gestora, asi como

a uno o varios accionistas significativos de la Sociedad.

Toda la actividad de supervision de la informacién financiera de la Sociedad es
desarrollada por el Consultor Financiero y la operativa financiera y de cobros y pagos
de la Sociedad es realizada por la Gestora. Esto implica que la gran mayoria de los
mecanismos de control relacionados con la informacion financiera van a estar
coordinados por la Gestora y/o el Consultor Financiero, a pesar de que la
responsabilidad final de los mismos corresponde al Consejo de Administracion de la
Sociedad. Sefialar conforme a lo indicado anteriormente que uno de los
Administradores de la Gestora, D. Gustavo Rossi Gonzalez, forma a su vez parte del
Consejo de Administracion de la Sociedad como Consejero Delegado; igualmente uno
de los socios del Consultor Financiero, D Oscar Vales Cavia, forma a su vez parte del

Consejo de Administracion de la Sociedad como Consejero.
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3.- ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

3.1ESTABLECIMIENTO DE ESTRATEGIA'Y OBJETIVOS

El Consejo de Administracion de la Sociedad y la Gestora han establecido las lineas

estratégicas de la actividad de la Sociedad a medio y largo plazo, con el fin dltimo de
maximizar los ingresos y la rentabilidad de los activos inmobiliarios en cartera, asi
como la Politica de Adquisicién de activos de la Sociedad (Politica de Inversion) a

desarrollar por la Gestora.

Esta Politica de Inversién ha sido aprobada por el Consejo de Administracion con
fecha 22 de marzo de 2018 y comunicado a la Gestora para su cumplimiento. Algunos

de los aspectos mas significativos de esta politica son:

e Los activos de la Sociedad seran inmuebles situados en Espafia y
destinados exclusivamente al alquiler para su uso como viviendas.

e Se realizaran inversiones en activos inmobiliarios de forma dispersa,
maximizando el poder de negociacion en la compra de cada activo,
diluyendo el riesgo al diversificar la inversion.

e La Gestora realizara compras sobre la premisa de una rentabilidad minima
(determinada por la Politica de Inversion) salvo que exista un descuento
superior entre la tasacion y el valor de compra superior al umbral fijado. En
los casos en que no se cumplan estos criterios sera necesaria la

autorizacion previa del Consejo de Administracion.

En virtud del contrato suscrito entre la Sociedad y la Gestora, la Gestora debera
presentar al Consejo de Administracion de la Sociedad, con caracter trimestral, un
informe sobre la evolucion e implementacion de la Politica de Inversion.

El Consejo de Administracion de la Sociedad examinard la politica propuesta por la
Gestora y podra proponer modificaciones si lo considera necesario (actuando
razonablemente y sin perjuicio de la experiencia y conocimiento de la Gestora) y/o
como consecuencia de las condiciones de mercado o de otras circunstancias
razonables, debiendo delegar (o procurar dicha delegacion) en la Gestora tanta
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autoridad como razonablemente se requiera para que la Gestora pueda ejecutar la

Politica de Inversion.

La Gestora, en su caso con la colaboracion del Consultor Financiero, proporcionara
al Consejo de Administracion, sin perjuicio de cualquier otra que fuera requerida por
la normativa vigente o que fuera necesaria para el desarrollo de la actividad de la
Sociedad, la informacion siguiente:

e Con caréacter mensual:
1. Resumen Ejecutivo — Cifras Clave.
2. Portfolio — Adquisiciones y Desinversiones

3. Evolucién e implementacion de la Politica de Inversion

e Con carécter trimestral:
e Resumen Ejecutivo:
e Cifras clave.
e Hechos relevantes.
e Principales Magnitudes
v' Magnitudes econdémico-financieras
v GAV y NAV
v Portfolio
e Evolucién del Negocio
v' Portfolio.  Composicion, adquisiciones,  desinversiones,
distribucién, ocupacion.
v Descripcion de los activos en cartera
e Cuenta de Pérdidas y Ganancias.
e Balance de Situacion
e Estado de Flujos de Efectivo.
e Informe sobre evolucién e implementacion de la Politica de Inversién.

e Hechos significativos.
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3.2 CODIGO DE CONDUCTA

La Gestora y el Consultor Financiero han definido un Cédigo de Conducta para todos

los empleados vinculados con la actividad de la Sociedad, con el fin de sentar las
bases de un entorno ético y concordante con la hormativa vigente en cada ambito, y
de evitar acciones y procedimientos ilicitos a todos los niveles, tanto interno como con

proveedores y clientes.

En concreto, la Gestora y el Consultor Financiero cuentan con normas de conducta

de obligado cumplimiento para todo el personal en los siguientes ambitos:

e Empleo y empleados: la Gestora y el Consultor Financiero establecen la
prohibicién de cualquier comportamiento discriminatorio e intimidatorio y
apuesta por la igualdad entre empleados y el desarrollo de sus funciones
en un lugar de trabajo seguro y saludable;

e Conflictos de interés: la Gestora y el Consultor Financiero establecen el
principio de prescindir del desarrollo de otras actividades que puedan
interferir en las funciones desarrolladas para evitar situaciones que puedan
suponer un conflicto de interés que pudiese dafiar el nombre de la Sociedad
y el desarrollo de sus negocios;

e Uso de bienes y servicios de la compafia: la Gestora y el Consultor
Financiero establecen el compromiso a realizar un uso adecuado de los
mismos, utilizandolos exclusivamente para actividades empresariales.

e Ley de proteccion de datos: Establecidos por la Gestora y el Consultor
Financiero con el objeto de impulsar y asegurar la confidencialidad del
personal y los datos de la Sociedad.

e Registro de operaciones: la Gestora impulsa el compromiso a realizar una
adecuada contabilizacion y registro de las transacciones en los sistemas de
la Sociedad.

¢ Relacién con las autoridades: la Gestora y el Consultor Financiero prohiben
la oferta de regalos, descuentos inadecuados o similares, para asegurar

una relacion licita y ética con las mismas.
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e Blanqueo de capitales y financiacion del terrorismo: tanto la Sociedad como
la Gestora han establecido politicas especificas para asegurar el
cumplimiento de la ley en esta materia. No obstante, en virtud del Contrato
de Gestion, la Sociedad delega a la Gestora todas aquellas funciones con
caracter delegable sobre esta materia. Aquellas funciones que no sean
delegables, como la designacion del Representante ante el SEPLAC y la

constitucion de un Organo de Control, recaen sobre la Sociedad.

La Gestora y el Consultor Financiero son responsables de que todo su personal,
incluyendo consejeros y directivos, sean conocedores de los mencionados
parametros de codigo de buena conducta. De igual manera, la Sociedad ha procedido
a aprobar un Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con el
Mercado de Valores. Esta aprobacion se ha realizado por el Consejo de

Administracion con fecha 22 de marzo de 2018.

Este Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con el Mercado de

Valores va dirigido a:

e Los Administradores de la Sociedad y las personas que asistan regularmente
a las sesiones del Consejo de Administracion.

e Los Altos Directivos de la Sociedad.

e Los empleados que desarrollen su trabajo en areas relacionadas con los
mercados de valores o tengan acceso a informacion privilegiada.

e Cualquier persona o grupo de personas que queden incluidas en el ambito de
aplicacion por decisién del Consejo de Administracion.

e Los asesores externos contratados, entre los que se encuentran los empleados
de la Gestora y el Consultor Financiero, en la medida en que presten servicios
en materias que puedan estar relacionadas, directa o indirectamente, con las

previsiones incluidas en el Codigo Interno de Conducta.

Dicho Reglamento Interno de Conducta ha sido comunicado a la totalidad de
personas que puedan verse afectadas y se ha solicitado que el mismo sea aprobado

y entendido por todos y cada una de las personas a las cuales les pueda afectar.
14



4.- EVALUACION DE RIESGOS

4.1 RIESGOS MAS RELEVANTES DETECTADOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como

externos, entendiendo como éstos aquellos factores que puedan impactar
negativamente en los objetivos definidos y estrategia aprobada. La Gestora, el
Consultor Financiero y la Sociedad han llevado a cabo un proceso de identificacién y
evaluacion de aquellos riesgos que consideran mas relevantes que puedan afectar a

la fiabilidad de la informacion financiera.

En relacion con dicho proceso, se ha considerado como punto de partida los objetivos
de la Sociedad, tanto estratégicos, como operativos, financieros y de cumplimiento, y
se han analizado aquellos factores internos y externos que pueden tener un impacto
negativo en la misma, sus objetivos y su modelo de negocio, teniendo en cuenta cuél

es la tolerancia al riesgo asumible.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos

mas relevantes para la Sociedad:

e Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios
normativos, reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

e Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversion
inmobiliaria, competencia, incertidumbres politicas que puedan generar
desconfianza en relacion a la obtencién de fondos que perjudiquen el
crecimiento esperado de la Sociedad.

e Riesgos asociados a la situacion macroeconomica: posibles situaciones de
deflacion, incremento de los niveles de desempleo.

e Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evolucion de la cotizacion,
falta de interés por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento
esperado de la Sociedad en cuanto a sus politicas de inversion.

e Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacién del
régimen fiscal especial SOCIMI.
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¢ Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacion a la
obtencién de financiacion en tiempo y forma que puedan retrasar la politica de
expansion de la Sociedad, tipo de interés variable, falta de liquidez para el
cumplimiento de la politica de distribucion de dividendos y para hacer frente al

servicio de la deuda.

Adicionalmente, de forma periodica la Gestora, el Consultor Financiero y la Sociedad
llevan a cabo, de forma conjunta, una evaluacion de riesgos especificos de la
informacion financiera, es decir, de aquellos factores que pueden derivar en un

deterioro de la fiabilidad de dicha informacion.

4.2 RIESGOS FINANCIERQOS

El proceso de evaluacion de riesgos de la informacion financiera parte del analisis de

los estados financieros, identificando aquellas partidas que son mas susceptibles de
contener errores materiales, bien por su importe o bien por su naturaleza. Como
resultado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor

riesgo para la fiabilidad de la informacion financiera:

e El reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacion.

e Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad.

e Pagos y tratamiento de gastos. Impagos y gestion de la morosidad.

e Fraude entendido éste como errores intencionados en la informacion financiera de
cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacién financiera y patrimonial

de la Sociedad.

a) Reconocimiento de ingresos:

Por la tipologia de activos propiedad de la Sociedad la mayor parte de los contratos
son de los denominados de renta normalizada, en el sentido de que la renta nominal
es coincidente con la real, no existiendo por lo general incentivos a los arrendamientos

gue puedan generar la aplicacion de criterios contables especificos.
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La Gestora es la que identifica las posibles desviaciones que se puedan producir en
relacién al tratamiento contable de los ingresos por rentas indicando la manera de ser

contabilizados de acuerdo a la normativa contable en vigor en cada momento.

b) Registro y valoracion de los activos:

En el proceso de adquisicion de cada uno de los activos propiedad de la Sociedad
esta involucrado el Departamento de Compras de la Gestora de cara identificar
clausulas que conlleven un tratamiento especifico en el registro contable de la
propiedad adquirida. Entre estas cabe destacar la identificacion de los elementos
susceptibles de ser activados como mayor coste de adquisicién, la distribucion de los
dos principales componentes de cada elemento patrimonial (suelo y vuelo), asi como
la fijacion de las vidas utiles de los elementos adquiridos el cual es analizado

minuciosamente junto con el personal técnico.

La valoracion de las inversiones inmobiliarias se lleva a cabo por un experto externo
independiente que valorara todos los activos en el momento de su adquisicion.
Igualmente, la Sociedad encarga con una periodicidad anual la valoracion de los
inmuebles de su propiedad, o actualizaciones de valor a este experto externo
independiente de reconocido prestigio.

Las valoraciones e hipoétesis utilizadas por los expertos independientes son
posteriormente revisadas por personal de la Gestora con alta cualificacién en el

ambito de la valoracion.

c) Pagos y tratamiento de gastos

La Gestora verifica la correcta distincion entre inversion y gasto realizando la

adecuada monitorizada para evitar errores contables.

De cara a monitorizar este ultimo aspecto, es la Gestora en colaboracion con el
Consultor Financiero, quien define las politicas de capitalizacion y gastos de cara a

asegurar su correcto registro contable. Este registro es monitorizado de manera
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trimestral con especial énfasis en los cierres de cada semestre de cara a la
elaboracién de los estados financieros intermedios y en los cierres anuales para la
preparacion de las cuentas anuales de la Sociedad.

En relacién al control de pagos, la Gestora tiene establecido un procedimiento de cara

a cubrir los dos siguientes aspectos:

e Aseguramiento de que los pagos realizados estan soportados por facturas
visadas por los departamentos correspondientes y que no se producen
desviaciones respecto a los presupuestos. En este sentido cabe destacar
que existe una adecuada segregacion de funciones al objeto de evitar

posibles situaciones de fraude.

e La Gestora tiene establecido un mecanismo de aprobacién de pagos en la
gue existe una adecuada segregacion de funciones de tal manera que la
persona encargada de introducir los pagos en el sistema no goza de
derechos para la aprobacion de los mismos.

d) Impagos y gestion de la morosidad:

Uno de los principales riesgos operativos a los que se enfrenta una sociedad
inmobiliaria es el de morosidad. En el hipotético caso de un impago por parte del
arrendatario de un inmueble, la Gestora ha firmado un acuerdo con “ALQUILER
SEGUROQO?”, en funcién del cual esta compafiia garantiza el impago de las rentas
hasta la presentacion de la demanda de desahucio y asumird la redaccién y
presentacion de la demanda de desahucio por falta de pago y reclamacioén de rentas,
desarrolladas por abogados y procuradores especializados en arrendamientos
urbanos, incluyendo honorarios totales de los mismos, abonados por “ALQUILER

SEGURO” con tramitacion completa del procedimiento judicial.

e) Fraude
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Por ultimo, debe considerarse el riesgo de fraude en la informacion financiera, es
decir, el hecho de que los estados financieros puedan no reflejar fielmente la situacion
financiera, del patrimonio y de los flujos de efectivo. En este sentido cabe destacar
gue ademas de la auditoria las cuentas anuales individuales de la Sociedad se
proceden a formular y a revisar por parte del auditor de cuentas los estados

financieros intermedios todos los semestres.
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5-ACTIVIDADES DE CONTROL

Las actividades de control, que son llevadas a cabo por la Gestora y/o el Consultor,

Financiero persiguen asegurar el cumplimiento de las instrucciones de la Direccion
de la Sociedad con el fin de mitigar los riesgos anteriormente descritos y evitar
cualquier situacion que pueda llegar a dar lugar a fraude o errores en la informacion

financiera reportada internamente y a terceros.

5.1 COMITE DE INVERSION

La Gestora cuenta con un Comité de inversion que se reune con una periodicidad al

menos bimensual para analizar las diferentes oportunidades de inversion y evaluar,
entre otros, que operaciones son susceptibles de encajar con la estrategia de la

Sociedad.

Una vez que una oportunidad de inversion concreta se ha identificado por la Gestora
como susceptible de encajar con la estrategia de inversion de la Sociedad, la Gestora
realiza un analisis en detalle (modelo financiero) de cara a presentar la posible
inversion y, en su caso aprobar la emision de una oferta por parte de la Gestora una

vez que la inversién ha sido aprobada en primera instancia por el Comité de Inversion.

5.2 CONSEJO DE ADMINISTRACION

El Consejo de Administracion de la Sociedad, que se redne con una periodicidad

minima trimestral, tiene entre sus funciones analizar las desviaciones en

presupuestos y estimaciones futuras a corto medio plazo.

La base sobre la que se analiza la informacién de gestibn es un documento
(denominado “Informe de Gestion”) el cual es preparado por la Gestora y el Consultor
Financiero con una periodicidad minima trimestral.

Dicho documento otorga la informacion de gestion mas relevante que permita a los
miembros ejecutivos la toma de decisiones sobre la gestion diaria de la Sociedad. La

principal informacion que contiene dicho cuadro de mando es la siguiente:
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e Estado actual de cada activo (alquilado, disponible, en
reacondicionamiento),

e Las fechas de inicio y finalizacion previstas de las tareas de
reacondicionamiento sobre los inmuebles (en caso de haberlas),

e Seguimiento del coste real incurrido frente al estimado al objeto de
identificar desviaciones, (s6lo de forma trimestral),

e Detalle de Cartera de activos (n° de inmuebles, m2, valor de tasacion, etc),
- Detalles societarios del avance de la Sociedad.

e Seguimiento financiero de la Sociedad.

¢ Analisis de los principales Kpi’s de Gestion.

5.3 PLANIFICACION Y PRESUPUESTACION

Anualmente, antes de finalizar el ejercicio, se elabora un presupuesto anual del

ejercicio siguiente preparado por la Gestora y el Consultor Financiero y supervisado
y aprobado por el Consejo de Administracién de la Sociedad.

A lo largo del afio, y con una periodicidad trimestral, la Gestora y el Consultor
Financiero realizardn un seguimiento del mismo, comparando el presupuesto con los
resultados obtenidos, identificando desviaciones con respecto a los objetivos

establecidos, e informando al Consejo de Administracion de la Sociedad.

5.4 PROCESO DE CIERRE Y REPORTING

Desde un punto de vista administrativo - contable la Sociedad tiene subcontratadas

las funciones contables y de gestion de impuestos con la Gestora la cual a su vez ha
subcontratado estas actividades con DOMUS ABOGADOS, S.L. La Gestora es la
encargada, en todo caso, de la supervision de la Contabilidad.

Toda la documentacion soporte que da lugar a los asientos contables de la Sociedad,
son contabilizados, toda vez que han sido visadas por los departamentos

correspondientes y revisadas por la Gestora.
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Con una periodicidad trimestral se emite un reporte en Excel (compuesto
principalmente por un balance de sumas y saldos y los mayores de las cuentas
contables). Dicho reporte es chequeado con las previsiones que con anterioridad al
envio de la informacion para su contabilizacion cuenta la Sociedad, al objeto de
asegurarse de que la totalidad de las operaciones han sido registradas, asi como de
su adecuado tratamiento contable. Cualquier inconsistencia entre el cierre y la

informacion en poder de la Sociedad, es analizada y en su caso corregida.

La elaboracién de los estados financieros (ya sean intermedios o anuales) es
realizada directamente por el personal de DOMUS ABOGADOS, S.L. (cuyos
profesionales cuentan con un amplio y dilatado conocimiento en areas técnico -
contable y de auditoria), y supervisados por la Gestora y el Consultor Financiero, al

objeto de asegurar los mayores estandares de calidad de los mismos.

Los estados financieros, para facilitar su transparencia, son preparados conforme a
las normas internacionales informacion financiera y siguiendo las normas del Plan
General de Contabilidad. Dichos estados financieros son remitidos al Consejo de
Administracion de la Sociedad, sometidos a revisiones limitadas por parte del auditor
de cuentas de la Sociedad y comunicados a los accionistas.

Tanto las cuentas anuales como los estados financieros intermedios son revisadas,
previamente a su presentacion al Consejo de Administracion por la Gestora y el
Consultor Financiero. ElI Consejo de Administracion, recibe los estados financieros
con la debida antelacién de cara a realizar una lectura de los mismos. En su caso
expone las dudas que de la lectura de los mismos le puedan surgir en cuanto a
informacion desglosada en las notas de los estados financieros anuales y
semestrales, asi como de partidas inusuales, variaciones significativas o cambios en
politicas contables en caso de haberlas, las cuales le son explicadas por la Gestora y

el Consultor Financiero.

Taly como se ha sefialado anteriormente, tanto las cuentas anuales como los estados
financieros intermedios estan sometidas a auditoria y revision limitada

respectivamente por el auditor de cuentas de la Sociedad.
22



Tanto la Gestora como el Consultor Financiero y el Consejo de Administracion
mantienen una comunicacion fluida y permanente con el auditor de cuentas a lo largo
del ejercicio al objeto de consensuar determinados tratamientos contables que
puedan ser complejos y que puedan dar lugar a modificaciones en los estados
financieros. Este proceso se realiza de manera continua y con la suficiente antelacion
de cara a anticipar cualquier problema que pueda surgir en el proceso de cierre de

los estados financieros.
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6.- INFORMACION Y COMUNICACION

6.1 INFORMACION A DISPOSICION DEL MERCADO

Una vez incorporadas las acciones a negociacion en el mercado, la Sociedad pondra

a disposicion del mercado la siguiente informacion:

A. Informacién periodica que sera coordinada con el Asesor Registrado:

Informacién semestral:

v' La Sociedad debera remitir al Mercado para su difusion un informe

financiero semestral relativo a los primeros seis meses de cada
ejercicio. Dicho informe financiero semestral equivaldrd a unos
estados financieros intermedios individuales de la Sociedad y seran
sometidos, al menos, a una revision limitada del auditor e incluira una
referencia a los hechos importantes acaecidos durante el semestre.
El informe financiero debera remitirse al mercado dentro de los
cuatro meses siguientes al final del primer semestre de cada
ejercicio.

Adicionalmente, sera necesaria una actualizacion de las previsiones
de negocio incorporadas en el folleto informativo e informacion sobre
su grado de cumplimiento.

Finalmente, con caracter semestral, la Sociedad comunicara al
mercado una relacién de aquellos accionistas con posicién igual o
superior al 5%, de los que tenga conocimiento. En el caso de
administradores y directivos, esa obligacion se referira al porcentaje

del 1% del capital social y sucesivos multiplos.

Informacién anual:

v' La Sociedad debera remitir al Mercado, lo antes posible y en todo

caso no mas tarde de cuatro meses después del cierre contable del

ejercicio, sus cuentas anuales auditadas, en formato ajustado a lo
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sefalado en la Circular de Requisitos y Procedimientos aplicables a
la Incorporacién y Exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de
acciones emitidas por empresas en expansion y SOCIMI, asi como
el correspondiente informe de gestion. Adicionalmente, se aportara
de forma separada informacion sobre la estructura organizativa y el
sistema de control interno con los que cuente la sociedad para el
cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el
Mercado.

v' La Sociedad habra de informar, en caso de que falta la firma de
alguno de los miembros del Consejo de Administracion en las
cuentas anuales o en el informe de gestion, con expresa indiccion de
la causa.

v' En el caso de que el informe de auditoria tenga una opiniéon con
salvedades, desfavorable o denegada, la Sociedad debera informar
al Mercado, mediante un hecho relevante, de los motivos de esa
circunstancia, de las actuaciones conducentes a su subsanacion y
del plazo previsto para ello.

v Adicionalmente sera necesaria una actualizacion de las previsiones
de negocio incorporadas en el folleto informativo e informacion sobre

su grado de cumplimiento.

B. Informacion privilegiada y otra de interés para los inversores:

v' Tan pronto como sea posible, la Sociedad esta obligada a hacer publica
toda informacion privilegiada y a difundirla al mercado en los términos
gue reglamentariamente se establecen. De conformidad con los
articulos 228 y 323 del texto refundido de la Ley de Mercado de Valores,
se considerara informacion relevante toda aquella que permita que los
inversores puedan formarse una opinidbn sobre los instrumentos
negociados y cuyo conocimiento pueda afectar a un inversor
razonablemente para adquirir o transmitir valores o instrumentos
financieros y por tanto pueda influir de forma sensible en su cotizacion

en un mercado secundario.
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C. Otras Informaciones:

v' Participaciones significativas
La Sociedad vendra obligada a comunicar al Mercado, con caracter
inmediato, la adquisicion o pérdida de acciones por cualquier accionista,
por cualquier titulo y directa o indirectamente, que conlleve que su
participacion alcance, supere o descienda del 5% del capital social y

sucesivos multiplos.

v Operaciones realizadas por administradores y directivos
La Sociedad, en la medida que tenga conocimiento de ello, vendra obligada
a comunicar al mercado, con caracter inmediato, todas aquellas
operaciones que realicen sus administradores y directivos sobre acciones
de la misma en cuya virtud alcancen, superen o desciendan del (i) 1% de
su capital o cualquier multiplo o (ii) el umbral que en cada momento venga

fijado en el Reglamento de Abuso de Mercado.

v Pactos Parasociales
La Sociedad, en la medida que tenga conocimiento de ello, debera
comunicar al Mercado, con caracter inmediato, la suscripcion, prérroga o
extincion de aquellos pactos parasociales que restrinjan la transmisibilidad

de las acciones o que afecten al derecho de voto de los accionistas.

v Informacién acerca de operaciones societarias
La Sociedad debera informar al Mercado de todas las operaciones
societarias o de caracter financiero que afecten a los valores incorporados
en el Mercado, y a las decisiones y politicas que tengan establecidas a
propésito de los derechos de los titulares de los mismos o al ejercicio de los
citados derechos, especificando las fechas relevantes para el
reconocimiento, ejercicio, cumplimiento y pago de los correspondientes
derechos y obligaciones a los titulares de los valores en cuestion. Como
regla general, la comunicacion de los acuerdos generales de

reconocimiento o modificacion de derechos y de sus fechas debera
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producirse a la mayor brevedad posible y con la antelacion suficiente para
su difusion por los medios de que dispone este mercado. Los acuerdos
concretos de pago de derechos deberan realizarse a la mayor brevedad
posible y, en todo caso, con una antelacion minima de dos dias a la fecha

en que vayan a producirse.

Informacién acerca de las previsiones

La Sociedad debera informar al Mercado, en cuanto se advierta como
probable, que las cifras reales difieren significativamente de las previstas o
estimadas. En todo caso, se considerara como tal una variacion, tanto al
alza como a la baja, igual o mayor a un 10 por ciento. No obstante lo
anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese 10 por ciento

podrian ser significativas.
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7.- ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervision de las organizaciones tienen como
objetivo determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las

mismas funcionan correctamente.

Como se ha mencionado anteriormente en el apartado de Actividades de Control, la
Gestora y el Consultor Financiero realizan un reporte mensual y trimestral, el cual
sirve como seguimiento de cara conocer la evolucion de los principales KPIs de la
Sociedad desde un punto de vista técnico, comercial, de gestidn, inversion y
financiero que permite tomar decisiones de una manera extremadamente agil de cara

a una gestion eficiente sobre la cartera de activos y posibilidades de inversion.

El Consejero de Administracion mantiene también una posicibn de supervision
continua en las actividades, llevando a cabo una revision de los principales KPIs de
la Sociedad de manera mensual y trimestral, al objeto de tener un conocimiento
contindo de los principales eventos que se van produciendo en la Sociedad al objeto
de asegurar que la informacién financiera reflejada en los estados financieros es
consistente y coherente con la informacion reportada y con los resultados de la
Sociedad, para asegurar que es equivalente y refleja de manera adecuada la situacion
actual de la Sociedad, asi como asegurarse de que es la misma reflejada en su pagina
web y la reportada al mercado. La totalidad de informacién financiera formulada por

el Consejo de Administracion es preparada en espafiol.

En lo que a la transmisién de informacion se refiere, se lleva a cabo de manera fluida,
regular y homogénea gracias al constante contacto entre la Gestora y el Consultor
Financiero con el Consejo de Administracion, asi como con el Asesor Registrado, lo
gue permite que la informacion publicada en la pagina web, las presentaciones
corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informacion
emitida al mercado sea consistente y se cumpla con los estandares requeridos por la

normativa del MAB.
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