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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

Alos accionistas de Unica Real Estate SOCIMI, S.A., por encargo del Consejo de Administracién:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Unica Real Estate SOCIMI, S.A. (1a Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2017, 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 opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2017, 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 opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. 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 segiin lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos
prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

A 31 de diciembre de 2017 las inversiones
inmobiliarias constituyen un 92% del total de
los activos de la Sociedad.

La Sociedad tal y como se describe en la nota
4.3. valora inicialmente sus inversiones
inmobiliarias por su coste que corresponde a
su precio de adquisicién incluyendo gastos
directamente asociados a la misma. Con
posterioridad al reconocimiento inicial la
Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias
por su precio de adquisicién menos la
amortizacion acumulada y las pérdidas por
deterioro, si las hubiera.

Tal y como se describe en la nota 4.4. siempre
que existan indicios de pérdida de valor de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede
a estimar mediante el denominado “Test de
deterioro” la posible existencia de pérdidas de
valor que reduzcan el importe recuperable de
dichos activos a un importe inferior al de su
valor en libros.

Asimismo, como se detalla en la nota 6, la
Sociedad encarga a expertos independientes,
que determinen el valor de todas sus

inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio.

Estas valoraciones se llevan a cabo de acuerdo
con las normas emitidas por el Royal Institute
of Chartered Surveyors (RICS) con sede en
Inglaterra y por las normas internacionales de
valoracion (International Valuation Standards,
IVS) formuladas por el Comité de Normas
Internacionales de Valoracion (IVSC).

El grado de incertidumbre de las hip6tesis
usadas para el cilculo de dicho valor de
mercado y el grado de estimacion existente en
los métodos de valoracién aplicados hace que
la valoracion de las inversiones inmobiliarias
sea considerada como un aspecto mas
relevante de la auditoria.

Unica Real Estate Socimi, S.A.

e se han tratado en la auditoria

Hemos obtenido las valoraciones de las
inversiones inmobiliarias realizadas por los
expertos de la direccién sobre la que hemos
realizado entre otros, los siguientes
procedimientos:

- Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
mediante la obtencion de una
confirmacion y la constatacion de su
reconocido prestigio en el mercado, asi
como discusion de los principales aspectos
de la valoracién mediante reuniones con
los expertos.

- Comprobacion 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 anuales.

- Realizacién de pruebas selectivas para
contrastar los datos més relevantes
utilizados en las valoraciones.

- Comprobacion de la adecuacién del
método e hipdtesis utilizadas teniendo en
cuenta las condiciones del mercado.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacién revelada en las cuentas anuales
de Unica Real Estate Socimi, S.A. sobre esta
materia.

Como consecuencia de los procedimientos
realizados, consideramos que el resultado del
gjercicio de valoracion de las inversiones
inmobiliarias realizada por la Direccidn se
encuentra en un rango razonable respecto a las
condiciones del mercado en la fecha a la que se
refiere.
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Unica Real Estate Socimi, S.A.

Otra informacion: Informe de gestién

La otra informacioén comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2017, cuya
formulaci6n es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditorfa sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacién 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 aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

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

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, de
conformidad con el marco normativo de informaci6n financiera aplicable a la entidad en Espafia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

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

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

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana
siempre detecte una 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 econ6micas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.
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Unica Real Estate Socimi, S.A.

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

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

o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opini6n sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

o Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basindonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién
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 funcionamiento.

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

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

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditorfa salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestién.
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Cuentas Anuales e Informe de Gestién
Al 31 de diciembre de 2017




UNICA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en euros)

ACTIVO Nota 2017 2016
ACTIVO NO CORRIENTE 31.010.315 19.127.638
Inmovilizado intangible 6 - B
Inmovilizado material 6 3.701 1.745
Inversiones inmobiliarias 6 30.657.644 18.857.126
Inversiones financieras a largo plazo 8 348.970 268.767
ACTIVO CORRIENTE 2.136.343 4.188.823
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 52.525 7.655
Deudores varios 71 41.783 7.634
Otros créditos con las Administraciones Publicas 12 10.742 21
Inversiones financieras a corto plazo 8 949.600 40.000
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 1.134.218 4.141.168

TOTAL ACTIVO 33.146.658 23.316.461
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 2017 2016
PATRIMONIO NETO 21.912.375 16.888.587
Fondos propios 10 21.912.375 16.888.587
Capital 10.1 10.030.400 7.982.400
Prima de emision 10.2 11.675.023 8.807.823
Reservas 10 95.075 66.391
Resultados de ejercicios anteriores 10 (236.183) (254.869)
Resultado del ejercicio 348.060 286.842
PASIVO NO CORRIENTE 10.596.779 5.843.951
Provisiones a largo plazo 12.000 -
Deudas a largo plazo 10.584.779 5.843.951
Deudas con entidades de crédito 71y 11 10.081.751 5.481.594
Otros pasivos financieros 71y 11 503.028 362.357
PASIVO CORRIENTE 637.504 583.923
Deudas a corto plazo 503.284 480.001
Deudas con entidades de crédito 71y 11 356.684 172.001
Otros pasivos financieros 71y 11 146.600 308.000
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 129.746 98.769
Acreedores varios 11 53.391 24.927
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 11 2.419 -
Otras deudas con las Administraciones Publicas 12 73.936 73.842
Periodificaciones a corto plazo 4.474 5.153

TOTAL PATRIMON}O NETO Y PASIVO 33.146.658 23.316.461
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UNICA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresada en euros)

PERDIDAS Y GANANCIAS Nota 2017 2016
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 131 1.320.351 840.634
Prestacion de servicios 1.320.351 840.634
Otros ingresos de explotacion 13.2 27.931 132.235
Ingresos accesorios y otros de gestién corrientes 27.931 132.235
Gastos de personal 13.3 (154.403) (44.452)
Sueldos, salarios y asimilados (117.849) (34.816)
Cargas sociales (22.135) (9.636)
Provisiones (14.419) -
Otros gastos de explotacion 13.2 (490.790) (339.977)
Servicios Exteriores (439.401) (304.772)
Tributos (51.389) (35.205)
Amortizacién del inmovilizado 6 (113.693) (71.559)
RESULTADO DE EXPLOTACION 589.396 516.881
Ingresos financieros 13.4 2.994 4.133
Gastos financieros 13.4 (244.330) (135.697)
RESULTADO FINANCIERO (241.336) (131.564)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 348.060 385.318
Impuesto sobre beneficios 12 - (98.476)
RESULTADO DEL EJERCICIO 348.060 286.842
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UNICA REAL ESTATE SOCIMI S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2017

Ejercicio finalizado
a 31 de diciembre

Notas 2017 2016

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 3 348.060 286.842

Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto - -

Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto -

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -

Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - B

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 348.060 286.842

—
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UNICA REAL ESTATE SOCIMI S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31

DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en euros)

Flujos de efectivo de actividades de explotacion
Resultado del ejercicio antes de impuestos

Ajustes del resultado:

- Amortizacién de inversiones inmobiliarias y del inmovilizado
material

- Variacion de provisiones

- Ingresos financieros

- Gastos financieros

Cambios en el capital circulante:

- Deudores y otras cuentas a cobrar

- Acreedores y otras cuentas a pagar
- Otros activos y pasivos corrientes

- Otros activos y pasivos no corrientes

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién:
- Cobros de intereses

- Pagos de intereses

- Cobros (pagos) por impuestos por beneficios

Flujos de efectivo de actividades de explotacién

Flujos de efectivo de actividades de inversién
Pagos por inversiones:

- Inmovilizado material

- Inversiones inmobiliarias

- Otros activos financieros

Cobros por desinversiones

- Inmovilizado material

- Inversiones inmobiliarias

Flujos de efectivo de actividades de inversién

Flujos de efectivo de actividades de financiacion

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero

- Emision: Deudas con entidades de crédito

- Emisién: Otras deudas

- Devolucién y amortizacion de deudas con entidades de crédito
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio:

- Emisi6n de instrumentos de patrimonio y otras aportaciones de
accionistas

- Pago de Dividendos

Flujos de efectivo de actividades de financiacion

Variacion neta de efectivo o equivalentes

Efectivo o equivalentes al inicio del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

(*} Estado no auditado

Las Notas dela 1 ala20dela

moria adjuntd son parte integrante de las

Bihe fy D=

Notas 2017 2016 (*)
3 348.060 385.318
367.029 203.123

6 113.693 71.559
12.000 -

13.4 (2.994) (4.133)
13.4 244.330 135.697
(115.504) 340.862

7y12 (44.870) 22.871
7y12 30.977 91.151
(162.079) 308.000

60.468 (81.160)

(241.336) (160.933)

13.4 2.994 4133
13.4 (244.330) (135.697)
- (29.369)

358.249 768.370

(11.916.167) (8.558.938)

(2.818) (1.218)

6 (11.913.349) (8.557.720)

6 (909.600) :

. 602.426

6 - 18.811

6 - 583.615
(12.825.767) (7.956.512)

4.784.840 1.629.824

7y 11 5.038.480 2.040.000
7y 11 - (40.000)
7y 11 (253.640) (370.176)
4.675.728 4.928.042

10 4.915.200 5.043.831
10 (239.472) (115.789)
9.460.568 6.557.866

(3.006.950) (630.276)

4.141.168 4.771.444

1.134.218 4.141.168
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UNICA REAL ESTATE SOCIMI S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2017
(Expresada en euros)

1. INFORMACION GENERAL

Unica Real Estate Socimi, S.A. (anteriormente denominada Unica Real Estate, S.L.) en adelante, la
Sociedad, fue constituida por tiempo indefinido el 2 de Agosto de 2001 como sociedad limitada con la
denominacion social Tucas de Ixea, S.L. mediante escritura otorgada ante notario de Madrid con
numero de protocolo 2060 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con CIF nimero B-83058651
(Tomo 16836 general, de la seccién 8 del libro de Sociedades, folio 105 hoja numero M-287747
inscripcién 12). Su domicilio social y fiscal a 31 de diciembre de 2017 se encuentra ubicado en ia Calle
de O'Donnell, nimero 12, 82 Planta en Madrid.

Con fecha 17 de mayo de 2013 se aprobé el cambio de denominacion social de Tucas de Ixea a Unica
Real Estate, S.L.

El 23 de mayo de 2017 se aprobé en Junta de socios la transformacion de la Sociedad en sociedad
andnima. Tal acuerdo se formalizo mediante escritura otorgada ante notario el 26 de junio de 2017 e
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, con la consiguiente modificacion de los estatutos sociales
de la compafiia

El 5 de septiembre de 2017 se aprob6 en Junta de accionistas el cambié su denominacién social de
“UNICA REAL ESTATE, S.A” a "UNICA REAL ESTATE SOCIMI, S.A."). Tal acuerdo se formalizd
mediante escritura otorgada ante notario el 13 de septiembre de 2017 e inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, con la consiguiente modificacion de los estatutos sociales de la compaiiia.

La Sociedad esta incluida dentro del régimen regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el
que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
("SOCIMI"), al acogerse a este régimen especial por acuerdo de su Junta General de Accionistas
con fecha 5 de septiembre de 2017 y con efectos a partir del 1 de enero de 2017.

La Sociedad tiene como objeto social:

(i) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.
(i) Latenencia de participaciones en el capital de sociedades anénimas cotizadas de inversién en
el mercado inmobiliario (“SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.
(i)  La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espariol, 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 SOCIMIs
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMis.

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

(v)  Ofras actividades accesorias a las anteriores, con sujecion a lo dispuesto en la Ley de SOCIMIs,

Régimen de Socimi

Con fecha 11 de septiembre de 2017, se solicitd a la Agencia Tributaria la incorporacion de la
Sociedad Dominante en el régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario.
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La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversion en su articulo 3:

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

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

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

El plazo se computara:

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

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

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

Asi mismo la Ley 11/20089 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

4. Las SOCIMI tienen como obligacion cotizar en un mercado regulado o en un sistema multilateral
de negociacion.

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

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

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal
especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos
afos siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2017 y 2016 no se cumple por parte de la Sociedad Dominante la condicién de
cotizacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién, si bien la estimacion
de la Direccion es que dichas accione$ sean admitidas a negociacién en el Mercado Alternativo
Bursatil (MAB) en los seis ffieses postériores al cierre del gjercicio 2017.
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El incumplimiento de tal condicion supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general
del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen
fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

2, BASES DE PRESENTACION
2.1 Imagen fiel

Estas cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad, con objeto
de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de Ia situacién financiera y de los resultados de la Sociedad,
asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo y se
han formulado por el Consejo de Administracion de la Sociedad de acuerdo con el marco normativo
de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que esta establecido en:

- Caodigo de Comercio reformado conforme a Ia ley 10/2007 de 4 de julio y la restante legislacién
mercantil.

— Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 de 20 de noviembre, el
RD 1159/2010 de 17 de septiembre por el que se aprueban las normas de formulacién de
Cuentas Anuales Consolidadas y el RD 602/2016 de 2 de diciembre por el que se modifica el
PGC de 2007.

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

- Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

- Laley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") en relacion a la informacion a desglosar en la
memoria.

Las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016
fueron aprobadas por la Junta General de Socios en fecha 23 de mayo de 2017. Las cuentas anuales
del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, que han sido formuladas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad, se someteran a la aprobacion de la Junta General Ordinaria de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificaciones.

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales se muestran en euros, salvo mencion expresa.
2.2 Principios contables no obligatorios

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han
formulado las presentes cuentas anuales teniendo en consideracién la totalidad de los principios y
normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales. No existe ningun principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.3 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la preparacién de las cuentas anuales de la Sociedad, los Administradores han realizado
estimaciones que estan basadas en la experiencia historica 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 el riesgo 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 eryas que se’basan.




UNICA REAL ESTATE SOCIMI S.A.
MEMORIA DEL EJERCICIO 2017

(Expresada en euros)

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacién de Ia
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el préximo ejercicio son los siguientes:

Vidas dtiles de las inversiones inmobiliarias

La Sociedad determina las vidas utiles estimadas y los correspondientes cargos por depreciacion para
las inversiones inmobiliarias. Las vidas utiles de las inversiones inmobiliarias se estiman en relacién
con el periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios
economicos. La Sociedad revisa en cada cierre las vidas Utiles de las inversiones inmobiliarias y si
las estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma
prospectiva a partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

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 la ausencia de dicha informacion, la Sociedad determina un intervalo
de valores razonables mediante la generacién de un juicio en el que se utiliza una serie de fuentes
que incluye:

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

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

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

Las principales inversiones inmobiliarias de la sociedad han sido adquiridas durante los ejercicios
2014, 2015, 2016 y 2017 mayoritariamente por lo que la sociedad estima que el valor razonable de
estas inversiones se encuentra a precios de mercado dada la escasa longevidad de las mismas. La
mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los
precios de activos similares y tasaciones correspondientes. En la ausencia de dicha informacion ante
la actual situacion de mercado la Sociedad determina el valor razonable mediante las rentabilidades
futuras obtenidas por cada una de las inversiones inmobiliarias mantenidas. Cabe destacar que a
partir del ejercicio 2016, los valores razonables han sido verificados por un experto independiente.

Estimacion de la duracién de los contratos de arrendamiento

La Sociedad tiene suscritos determinados contratos de arrendamiento operativo, cuyas principales
caracteristicas son las siguientes:

a) Laduracién de los contratos para el arrendador suele oscilar al comienzo entre los 7 y los 15
afos, mientras que la duracion obligatoria para el arrendatario al comienzo del contrato suele
oscilar entre los 2 y 3 afios.

b) Rentas iniciales con actualizaciones periédicas basadas en los cambios experimentados por
el indice General Nacional del Sistema de Indice de Precios de Consumo.

c) El arrendatario tiene obligacién de otorgar una fianza legal equivalente a dos meses de
alquiler. Esa fianza legal se complementa en la mayor parte de los casos con un depésito o

( aval adicional.
’ d) Los contratos incluyen clausulas de vencimientos anticipado por impago superior a 30 dias.
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Como consecuencia de que los arrendatarios en su totalidad son personas fisicas o juridicas de
caracter privado, la Sociedad esta obligada al depoésito de las fianzas legales recibidas de los mismos
con los organismos oficiales correspondientes, atendiendo a lo dispuesto en el articulo 36.6 de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre de arrendamientos urbanos, p.ej. en el caso de los inmuebles
arrendados en la Comunidad de Madrid dichas fianzas deben depositarse con la Agencia de Vivienda
Social de la Comunidad de Madrid.

2.4 Agrupacion de partidas

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

2.5 Comparacion de la informacién

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presentan, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto
y del estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2017 las correspondientes al ejercicio
anterior. En este sentido y dado que las cuentas anuales del ejercicio 2016 se formularon en condicién
de abreviadas, se ha incluido en las presentes cuentas anuales, a efectos comparativos, el estado de
flujos de efectivo de dicho ejercicio.

Las presentes cuentas anuales se han presentado completas de forma voluntaria al considerar, con su
futura incorporacion en el MAB, cumplira con uno de los requisitos establecidos en la Circular MAB
15/2016 para su preparacién obligatoria.

2.6 Elementos recogidos en varias partidas

No hay elementos de naturaleza similar incluidos en diferentes partidas dentro del Balance o de la
cuenta de Pérdidas y Ganancias.

2.7 Cambios en criterios contables
En los ejercicios 2017 y 2016, no se han efectuado ajustes por cambios en criterios contables.
2.8 Correccion de errores

En los ejercicios 2017 y 2016, no se han efectuado ninguna correccion de errores con respecto al
ejercicio comparativo.

3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion de los resultados correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre 2017, formulada por los Administradores y pendiente de aprobacién por los accionistas, asi
como la aprobada el 23 de mayo de 2017 con respecto al ejercicio 2016, consiste en asignar el
resultado del ejercicio de la siguiente forma:

Euros
BASE DE REPARTO 2017 2016
Beneficios del ejercicio 348.060 286.842
348.060 286.842

DISTRIBUCION
Dividendos 310.942 239.472
Reserva Legal (nota 10) 34.806 28.684
Compensacién de Resultagos de ejefcicios anteriores 2.312 18.686

348.060 \ 286.842

Total
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La distribucion de resultados cumple con los requisitos y limitaciones establecidas en los estatutos

de la sociedad y en la normativa legal vigente.

a) Limitaciones para la distribucion de dividendos

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

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

b) Reparto obligatorio de dividendos

Dada su inclusién en el régimen de SOCIMI y, tal y como esta recogido en el articulo 29 de sus
estatutos sociales, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la
que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), que de manera general obliga a la distribucion del 80% del beneficio obtenido e imputable
segun la legislacion aplicable.

4, NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas
anuales, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Inmovilizado Intangible

Los diferentes inmovilizados intangibles se reconocen como tales por cumplir con la definicién de
activo y los criterios de registro o reconocimiento contable contenidos en el Marco Conceptual de la
Contabilidad. Ademas, cumplen con el criterio de identificabilidad, puesto que son elementos
separables que surgen de derechos legales o contractuales, con independencia de que tales derechos
sean transferibles o separables.

Los inmovilizados intangibles, se valoran por su coste, ya sea éste el precio de adquisicién o el coste
de produccion, sin perjuicio de lo indicado en las normas particulares sobre este tipo de inmovilizados.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado intangible, sélo se han incluido
en el precio de adquisicion o coste de produccién cuando no han sido recuperables directamente de
la Hacienda Publica.

Las amortizaciones se han establecido de manera sistematica y racional en funcion de la vida util de
los inmovilizados intangibles y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente
han sufrido por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia
técnica o comercial que pudiera afectarlos. Cuando ha procedido reconocer correcciones valorativas,
se han ajustado las amortizaciones de los ejercicios siguientes del inmovilizado deteriorado, teniendo
en cuenta el nuevo valor contable.

Se produce una pérdidaa?m' deteriorg del valor de un elemento del inmovilizado intangible cuando su
valor contable ha super: 6 a su importe recuperable.
6
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4.2 Inmovilizado material

Los inmovilizados materiales, se han valorado por su coste, ya sea el precio de adquisicion o el coste
de produccioén, sin perjuicio de lo indicado en las normas particulares sobre este tipo de inmovilizados.

En el coste de adquisicion también se incluyen aquellos costes de transaccion directamente
imputables tales como impuestos directamente relacionados con la adquisicién (siempre y cuando no
sean recuperables de Hacienda), costes de registro, notarios y similares.

El importe de los trabajos realizados por la empresa para su propio inmovilizado material se calcula
sumando al precio de adquisicién de las materias consumibles, los costes directos o indirectos
imputables a dichos bienes.

Los costes de ampliacion, 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 util, 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.

En aquellos inmovilizados materiales que han necesitado un periodo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, se han incluido en el precic de adquisicion o coste de produccion los gastos
financieros que se han devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento y que han
sido girados por el proveedor o corresponden a algun tipo de financiacion ajena atribuible a la
adquisicion, fabricacién o construccion del activo.

La amortizacion del inmovilizado material, con excepcion de los terrenos que no se amortizan, se
calcula de manera sistematica por el método lineal en funcién de su vida 0til estimada, atendiendo a
la depreciacion efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute. Las vidas dtiles estimadas
son:

Aios de vida % Amortizacion Lineal
util
Instalaciones técnicas y otras construcciones 8 12,5%
Otras instalaciones, utillaje, mobiliario y equipos 4-10 10%-25%

El valor residual y la vida util de los activos se revisa, ajustandose si fuese necesario, en la fecha de
cada balance.

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 el valor
contable y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.3 Inversiones inmobiliarias

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

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste de adquisicion. Los costes directos
imputables a la compra de los activos se incluyen como mayor valor del activo arrendado y se
reconocen como gasto durante la vida util del bien.

Después del reconocimiento ir};icial, las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, menos la
amortizacion acumulada vy, su cas@, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.
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Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los costes de mantenimiento
son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se producen. Los costes de
ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de
la vida Gtil de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo el coste de
los activos entre los afios de vida (til, segun el siguiente detalle:

Anos de vida % Amortizacion Lineal
util
Construcciones 50 2%

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas utiles y los métodos
de amortizacion de las inversiones inmobiliarias y si procede, se ajustan de forma prospectiva.

Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos sujetos a amortizacion se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que algun
suceso o cambio en las circunstancias indiquen que el valor contable puede no ser recuperable. Se
reconoce una pérdida por deterioro por el exceso del valor contable del active sobre su importe
recuperable, entendido éste como el valor razonable del activo menos los costes de venta o el valor
en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se
agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos de efectivo identificables por separado (unidades
generadoras de efectivo).

4.5 Arrendamientos
Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones
de los mismos se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios

inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 la Sociedad tiene contratados arrendamientos operativos como
arrendador en las inversiones inmobiliarias que mantiene activadas (Nota 4.12).

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas
y ganancias abreviada en el ejercicio en que se devengan sobre una base lineal durante el periodo
de arrendamiento.

4.6 Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o
determinables que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para
vencimientos superiores a 12 meses, desde la fecha del balance en que se clasifican como activos
no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen en “Inversiones financieras a corto plazo”
y "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

@%‘%ﬁf\ﬁw v



UNICA REAL ESTATE SOCIMI S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2017
(Expresada en euros)

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccion que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo
los intereses devengados en funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de
actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo
estimados hasta su vencimiento. No 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 gjercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de
valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de 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 reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.7 Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones a 31 de diciembre de 2017 (participaciones ordinarias
a 31 de diciembre de 2016).

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

En el caso de adquisicion de participaciones / acciones propias de la Sociedad, la contraprestacién
pagada, incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto
hasta su cancelacién, emisién de nuevo o enajenacion. Cuando estas participaciones / 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.

4.8 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 liquidacién 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 segun 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
aino 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 otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos 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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4.9 Provisiones y contingencias

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de
recursos para liquidar la obligacién y el importe se puede estimar de forma fiable.

Las provisiones se valoran por el valor actual 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 provision como un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se
trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no es
significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de
cierre de cada balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacion actual del
pasivo correspondiente en cada momento.

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

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

Los Administradores de la Sociedad consideran que no resultan necesarias dotaciones adicionales a
las registradas por la Sociedad al cierre del ejercicio por cualquiera de las situaciones anteriormente
citadas.

4.10 Impuestos corrientes y diferidos

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

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 publicaciéon en la fecha de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias
temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros. Sin
embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una
transaccion distinta de una combinacion de negocios que en el momento de la transaccion no afecta
ni al resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se reconocen.

El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto
de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide. Los activos por impuestos
diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer de ganancias
fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

4.11 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance abreviado clasificados entre corrientes y no
corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan
vinculados al ciclo normal de explotacion de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o
liquidar en el transcurso del mismo; si son diferentes a los anteriores también se clasifican como
corrientes cuando su vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que se produzca en el plazo
maximo de un afio.
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Asi mismo se consideran activos corrientes cuando se mantienen con fines de negociacion o se
trata de efectivo y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta restringida por un
periodo superior a un afio.

412 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en
gue se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

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

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

Los ingresos de la Sociedad se producen por el arrendamiento operativo de las inversiones
inmobiliarias que mantiene en su activo. Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento
operativo, el activo se incluye en el balance de acuerdo con su naturaleza. Los ingresos derivados del
arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo de obligado cumplimiento del
arrendamiento por el arrendatario.

4.13 Transacciones entre partes vinculadas

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

5. Gestién del riesgo financiero
5.1 Factores de riesgo financiero

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

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

-
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a) Riesgo de mercado

El sector inmobiliario esta fuertemente ligado a la marcha de la economia en su conjunto, tanto por
su estrecha relacion con el consumo de las familias, como por el lado de la inversion. Asi mismo
mantiene una fuerte relacién con el sector financiero, viéndose afectado por cambios en la politica
monetaria.

a.1) Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a
tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo.

A 31 de diciembre de 2017 la financiacion de la Sociedad se estructuraba mediante veinte préstamos
con diferentes entidades bancarias (nota 7.1) por un importe nominal total pendiente de 10.438.435
euros (5.653.595 euros a 31 de diciembre de 2016). Dichas deudas han generado unos intereses por
importe de 175.763 euros (99.866 euros a 31 de diciembre de 2016). Del endeudamiento total el
44,0% son préstamos a tipo variable, es decir 4.596.662 € euros de principal pendiente a 31 de
diciembre de 2017. El resto del endeudamiento de la Sociedad, 5.841.773 € de principal pendiente a
31 de diciembre de 2017, son préstamos a tipo fijo y por tanto que no estan expuestos al riesgo de
tipo de interés.

La Sociedad gestiona este riesgo de tipo de interés precisamente manteniendo un alto porcentaje de
su deuda en tipo fijo.

a.2) Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad opera en el ambito nacional y puesto que toda su operacion la realiza en euros, su
moneda funcional, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones con monedas
extranjeras. El riesgo de tipo de cambio podria surgir de transacciones comerciales futuras, activos y
pasivos reconocidos e inversiones netas en operaciones en el extranjero que la Sociedad de momento
no realiza.

Adicionalmente durante los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2017 y el 31 de diciembre de
2016, todos los préstamos de Ila Sociedad estaban denominados en Euros.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es considerado por los Administradores de la Sociedad como reducido, ya que
los arrendatarios son de calidad crediticia razonable y ratificada por el hecho de que las rentas se
suelen cobrar mensualmente por anticipado y el resto de gastos a distribuir a los arrendatarios no
suele tener antigliedad superior a tres meses. Adicionalmente, la Sociedad se cubre dicho riesgo
mediante avales y fianzas que son solicitados a sus inquilinos.

En cualquier caso, la Sociedad tiene establecido un procedimiento de gestion de cobros en el caso
de que se produzca el retraso en el cobro de alguna mensualidad. El procedimiento consiste en varias
comunicaciones al inquilino con creciente formalidad. Si el impago persiste se dara comienzo al
proceso de desahucio y reclamacién de cantidades, con el apoyo de un bufete de abogados
especializado.

También se realiza la gestion del riesgo de crédito por parte de la Sociedad para la siguiente
agrupacion de activos financieros:

¢ Saldos relacionados con Inversiones financieras a largo y corto plazo (Nota 8)
» Saldos relacionados con Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (Nota

3
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c) Riesgo de liquidez

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

Los Administradores de la Sociedad realizan un seguimiento de las previsiones de la reserva de
liquidez de la Sociedad (que comprende las disponibilidades de crédito y el efectivo y equivalentes al
efectivo) en funcién de los flujos de efectivo esperados.

Los importes que se muestran en la siguiente tabla corresponden a los flujos de efectivo esperados
sin descontar y estimados en base a los tipos de interés actuales. Los saldos a pagar dentro de 12
meses equivalen a los importes en libros de los mismos, dado que el efecto del descuento no es

significativo.

Al 31 de diciembre de 2017 Menosde Entrely2 Entre2yS Mas de 5 Total
S:;Z?dores comerciales y otras cuentas a 134.920 ) } ) 134.220
Deudas con entidades de crédito 356.684 391.565 1.228.010 8.462.176 10.438.435
Otras cuentas a pagar 146.600 - - 503.028 649.628
Total 637.504 391.565 1.228.010 8.965.204 11.222.283
Al 31 de diciembre de 2016 Wenosde FEntrely2 Entre2y5 Mas de Total
s\acgr;erdores comerciales y otras cuentas a 103.922 ) 3 ) 103.922
Deudas con entidades de crédito 172.001 185.159 224671 5.071.764 5.653.595
Otras cuentas a pagar 308.000 - - 362.357 670.357
Total 583.923 185.159 224.671 5.434.121 6.427.874

La Sociedad tiene suscrita una poéliza de crédito por un nominal de 300.000 € a los efectos de disponer
de liquidez adicional. Esta poéliza de crédito es renovable anualmente y a 31 de diciembre de 2017
estaba totalmente disponible, no habiéndose dispuesto ninguna cantidad.

5.2. Gestion del capital
Los objetivos de la Sociedad a la hora de gestionar el capital de los accionistas es invertirlo en activos
inmobiliarios de tal forma que se salvaguarde el valor de dicho capital y ademas se proporcione un

rendimiento a los accionistas a través de la explotacién de dichos activos inmobiliarios.

Adicionalmente la Sociedad intenta mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el coste
de capital.

Con el fin de mantener o ajustar la estructura de capital, la Sociedad podra ajustar el importe de los
dividendos a pagar a los propietarios, devolverles capital, emitir nuevas acciones o vender activos
para reducir deuda.
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La Sociedad hace seguimiento de la estructura de capital de acuerdo a los siguientes indices:

e El Indice de Apalancamiento se calcula como la posicion de deuda neta dividida entre las
inversiones inmobiliarias. La posicion de deuda neta se calcula como el total de deuda mantenida

con entidades de crédito menos la tesoreria.

e |gualmente se determina el indice que relaciona la posicién de deuda neta entre el patrimonio

neto.
31 de diciembre 31 de diciembre
de 2017 de 2016

Inversiones inmobiliarias 30.657.644 18.857.126
Posicion de deuda neta 8.394.617 1.512.427
Patrimonio Neto 21.912.375 16.888.587
% Posicion neta de deuda / Inversiones inmobiliarias 27,38% 8,02%
% Posicion neta de deuda / Patrimonio Neto 38,31% 8,96%

A efectos de la posicién de deuda neta se incluye en 2017 un importe de 909.600 euros de imposiciones con vencimiento en
Jjulio de 2018.

Los ratios anteriormente calculados se encuentran dentro de los rangos que los Administradores de
la Sociedad consideran como aceptables.

5.3. Valor razonable

El valor razonable es el importe al que un instrumento financiero es intercambiado entre partes
interesadas y debidamente informadas en una transaccién en condiciones normales de mercado.

El valor razonable de los instrumentos financieros comercializados en mercados activos se basa en
los precios de venta de mercado al cierre del gjercicio.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina
usando técnicas de valoracion. La Sociedad utiliza principalmente técnicas de valoracién que usan
informacién de transacciones recientes realizadas de acuerdo a las condiciones de mercado
existentes para instrumentos similares y el descuento de los flujos de efectivo estimados. Para
determinar el valor razonable del resto de instrumentos financieros se utilizan otras técnicas, como
flujos de efectivo descontados estimados.

Se asume que el importe en libros menos la provision paor deterioro de valor de las cuentas a cobrar
y a pagar se aproxima al valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de
la presentacion de la informacion financiera se estima descontando los flujos contractuales futuros de
efectivos al tipo de interés corriente del mercado del que puede disponer la Sociedad para
instrumentos financieros similares.
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6. INMOVILIZADO INTANGIBLE, MATERIAL E INVERSIONES INMOBILIARIAS

Inmovilizado intangible y material

El detalle y movimiento de estos epigrafes del balance es el siguiente:

Euros
Inmovilizado Inmovilizado Total
Intangible material

Saldo a 31 de diciembre de 2015 E 21.622 21.622
Coste 380 25.403 25.783
Amortizacion acumulada (380) (3.781) (4.161)
Valor neto contable 2015 - 21.622 21.622
Saldo al 1 de enero de 2016 - 21.622 21.622
Adiciones . 1.218 1218
Retiros netos B (24.316) (24.316)
Cargos por amortizacion - (2.284) (2.284)
Baja amortizacion - 5.505 5.505
Traspasos - E -
Saldo a 31 de diciembre de 2016 - 1.745 1.745
Coste 380 2.305 2.685
Amortizacion acumulada (380) (560) (940)
Valor neto contable 2016 - 1.745 1.745
Saldo al 1 de enero de 2017 - 1.745 1.745
Adiciones - 2.818 2.828
Retiros - - -
Cargos por amortizacion - (862) (862)
Baja amortizacion - - -
Traspasos - - -
Saldo a 31 de diciembre de 2017 - 3.701 3.701
Coste 380 5123 5.503
Amortizacién acumulada (380) (1.422) (1.802)

Valor neto contable 2017 - 3.701 3.701
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Inversiones inmobiliarias

El detalle y movimiento de estos epigrafes del balance es el siguiente:

Euros

Terrenos Construcciones Total

Saldo a 31 de diciembre de 2015 8.395.721 2.556.575 10.952.296
Coste 8.395.721 2.593.182 10.988.903
Amortizacién acumulada - (36.607) (36.607)
Valor neto contable 2015 8.395.721 2.556.575 10.952.296
Saldo al 1 de enero de 2016 8.395.721 2.556.575 10.952.296
Adiciones 6.581.982 1.985.787 8.567.769
Retiros netos (408.069) (192.821) (600.890)
Cargos por amortizacion - (69.275) (69.275)
Baja amortizacion - 7.226 7.226
Traspasos = = -
Saldo a 31 de diciembre de 2016 14.569.634 4.287.492 18.857.126
Coste 14.569.634 4.386.148 18.955.782
Amortizacion acumulada - (98.656) (98.656)
Valor neto contable 2016 14.569.634 4.287.492 18.857.126
Saldo al 1 de enero de 2017 14.569.634 4.287.492 18.857.126
Adiciones 9.222.377 2.690.972 11.913.349
Retiros x - -
Cargos por amortizacion - (112.831) (112.831)
Baja amortizacion - - -
Traspasos - - -
Saldo a 31 de diciembre de 2017 23.792.011 6.865.633 30.657.644
Coste 23.792.011 7.077.120 30.869.131
Amortizacién acumulada - (211.487) (211.487)
Valor neto contable 2017 23.792.011 6.865.633 30.657.644

Las inversiones inmobiliarias recogen 27 locales adquiridos en la Comunidad de Madrid, habiendo sido
comprados 11 en 2017. En 2016, la sociedad era propietaria de 16 de locales en la Comunidad de
Madrid, 6 de los cuales fueron comprados en dicho afio. A través de estos locales la sociedad obtiene
ingresos mediante arrendamientos, no estando ocupados por la Sociedad. El valor total de las altas del
ejercicio de inversiones inmobiliarias asciende a 11.930.670 euros, siendo 8.557.720 euros en el
ejercicio de 2016.

Tanto a 31 de diciembre de 2017 como a 31 de diciembre de 2016 todos los locales se encuentran
situados en la Comunidad de Madrid. De los 27 locales, 23 estan en Madrid ciudad y 4 en otros
municipios de la Comunidad Auténoma. Estos locales comerciales estan a pie de calle en las zonas
céntricas y cuentan con inquilinos solventes.

El ambito geografico de inversion esta limitado a activos ubicados en arterias comerciales en Madrid
Capital y principales arterias comerciales en los principales municipios de la Comunidad de Madrid.

De acuerdo a la Norma de valoracién N° 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucion de 18 de
septiembre de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad al menos al cierre
de cada ejercicio revisa, la vida util y el valor recuperable, entendiéndose este, como el mayor entre el
valor razonable y el valor en uso; considerando por tanto los métodos de valoracién de los inmuebles
que posee.
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El detalle de cartera de inmuebles de la sociedad es el siguiente:

Inmueble

Localizacién

Fecha de adquisicién

HWOWN

10

11
12

13

14

15

16
17

18

19

20

21
22
23
24
25

26

27

Guzman el Bueno
Orense

Nufiez de Balboa
Concha Espina

Olimpica
Monte Igueldo
Cuchilleros
Hortaleza

Reina Mercedes

Fernandez de los Rios

Dos de Mayo

Gaztambide

Albufera
Bravo Murillo

Séanchez Barcaiztegui
Mayor

Leodn

Avenida Felipe I

Alcalde Luis Marichalar

Puerto de Balbaran

Pintor Rosales 20
Bravo Murillo 170
Marcelo Usera 95
Alcala 223

Monte Igueldo 12

Concepcidn Jerénima 29

Dos de mayo 26 - L2

Meléndez Valdés 38 Local 1y Local 2
Orense 22 Bajo 3, Madrid

Ndfiez de Balboa 64 Bajo lzquierda, Madrid
Concha Espina 69 Local 1, Madrid

Av. Olimpica esg. Av. de la Ermita,
Alcobendas, Madrid

Monte Igueldo 16, Madrid

Toledo 10, Madrid

Hortaleza 78 Local 1A, Madrid
Reina Mercedes 13 Local 3, Madrid

Fernandez de los Rios 63 Local Derecha,
Madrid

Dos de Mayo 26, Esc 3 bajo puerta 16
Méstoles, Madrid
Fernandez de los Rios 79, Madrid

Avenida de la Albufera 25 bajo, Madrid

Bravo Murillo 129 planta baja puerta 3 y
planta primera local 1, Madrid

Granada 53 Planta baja puerta 1, 2 y 3,
Madrid
Soria 5 planta baja local A, Alcorcén, Madrid

Ledn 25, Madrid

Avenida Felipe Il 16 escalera 1 sétano local
1, piso bajo 10 y piso bajo (entreplanta) 17
bis, Madrid

Corregidor Diego de Valderrabano 25 C,
Planta baja Puerta 5 y 25 D planta baja
puerta 8, Madrid

Calle Puerto de Balbaran 45, Planta baja,
Puerta A; Madrid

Paseo Pintor Rosales 20, Planta Baja o
Segunda. Madrid

Calle Juan de Olias 1 Planta Baja Pta 4
Calle Marcelo Usera 85, Planta Baja y Planta
Sétano Primero. Madrid

Calle Alcala 223 y Ruiz Perello 14. Madrid
Calle Maria Bosch 24 y Calle Monte Igueldo
12

Calie Concepcién Jerdnima 29, Planta Baja.
Madrid

Dos de Mayo
Mostoles, M

, Esc 3 bajo puertas 14y 15
rid

29 de septiembre de 2014
17 de diciembre de 2014
25 de marzo de 2015
27 de abril de 2015

27 de abril de 2015

25 de mayo de 2015
10 de julio de 2015

24 de septiembre de 2015
22 de octubre de 2015

25 de noviembre de 2015

1 de marzo de 2016
4 de marzo de 2016

29 de abril de 2016

13 de julio de 2016 y
2 de marzo de 2017 (12 planta)

28 de octubre de 2016

11 de noviembre de 2016
10 de enero de 2017

27 de enero de 2017

9 de marzo de 2017

24 de marzo de 2017

30 de junio de 2017
18 de julio de 2017
22 de septiembre de 2017
24 de octubre de 2017
16 de noviembre de 2017

30 de noviembre de 2017

19 de diciembre de 2017

/Q’\JWW}V \\ \\
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El valor de mercado de los inmuebles ha sido determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo
por Savills en su condicion de expertos valoradores independientes. La valoracién de dichos activos
inmobiliarios ha sido realizada bajo la hipotesis “valor de mercado” asi como método de descuento de
flujos esperados de caja para los proximos 10 afios (que han sido calculados considerando los
incrementos de IPC, duracién de los contratos, exit yield entre el 4,25% y el 6%, etc.) y de acuerdo a los
criterios de valoracion RICS. El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un
activo deberia poderse intercambiar a la fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador
dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan
actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion alguna, menos los costes de la transaccion.

Tras los resultados obtenidos a través de la valoracion del experto independiente, no se han detectado
indicios de deterioro en ninguno de los inmuebles que componen el porfolio.

La Sociedad tiene contratadas poélizas de seguro cuya cobertura se estima suficiente en relacién al
valor en libros de las inversiones inmobiliarias.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 la Sociedad no mantiene compromisos de compra de inmovilizado
material.

La sociedad no se ha acogido a la actualizacién de balances establecidas en la Ley 16/2012, de 27
de diciembre de medidas tributarias dirigidas a la consolidacién de fianzas publicas y al impulso de la
actividad econdmica.

Los préstamos con entidades de crédito estan garantizados por terrenos y construcciones valoradas
27.233 miles de euros (17.110 miles de euros en 2016) (Nota 7).

Desde el cierre del ejercicio 2017 hasta la fecha de formulacién, la Sociedad ha adquirido un nuevo
inmueble ubicado en Madrid Capital por 650.000 euros.

La sociedad no posee inmovilizados intangibles con vida ttil indefinida.
7. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS
7.1 Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracion de “Instrumentos financieros”, es el siguiente (datos en euros):

Activos Financieros 311212017
Instrumento financiero Corto Plazo Largo Plazo Total
(Nota 8)
Créditos, derivados y otros
Préstamos y partidas a cobrar 41,783 - 41.783
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento (Nota 8) 949.600 348.970 1.298.570
Efectivo y otros activos liquidos (Nota 9) 1.134.218 - 1.134.218
Total 2.125.601 348.970 2.474.571
Activos Financieros 31/12/2016
Instrumento financiero Corto Plazo Largo Plazo Total
(Nota 8)
Créditos, derivados y otros
Préstamos y partidas a cobrar 7.634 - 7.634
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento 40.000 268.767 308.767
Efectivo y otros activos liquidos (Nota 9) 4.141.168 - 4.141.168

Total

4.188.802

268.767

4.457.569
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Dentro del epigrafe de “instrumentros financieros a largo plazo”, se registran las fianzas con la Agencia
de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid (Nota 8). No se han registrado deterioros de valor en
los activos financieros.

Pasivos Financieros 31/12/2017
Instrumento financiero Corto Plazo Largo Plazo Total
Derivados y otros
Débitos y partidas a pagar 202.410 - 202.410
Otros pasivos financieros - 503.028 503.028
Deudas con entidades de crédito
Débitos y partidas a pagar 356.684 10.081.751 10.438.435
Total 559.094 10.584.779 11.143.873
Pasivos Financieros 31/12/2016
Instrumento financiero Corto Plazo Largo Plazo Total
Derivados y otros
Débitos y partidas a pagar 183.427 - 183.427
Otros pasivos financieros 149.500 362.357 511.858
Deudas con entidades de crédito
Débitos y partidas a pagar 172.001 5.481.594 5.653.595
Total 504.928 5.843.951 6.348.879

El epigrafe “Derivados y otros” se corresponde al registro de tanto las fianzas recibidas, como los
depdsitos recibidos que se ultilizan como garantias de pago.

El epigrafe “Deudas con entidades de créditos” se registran los préstamos hipotecarios que la
sociedad tiene firmados con diversas entidades de crédito de reconocido prestigio (Caixa Bank,
Laboral Kutxa, Sabadell y Bankinter) , los cuales se han concedido desde el gjercicio 2015 hasta la
fecha actual y con vencimiento a partir del ejercicio 2.030.

Dichos préstamos estan garantizados con los locales adquiridos e indicados en Nota 6. De los 27
locales en cartera de la Sociedad, 24 de ellos tienen carga hipotecaria a cierre de 2017. El montante
total vivo de la deuda hipotecaria de la Sociedad a 31 de diciembre de 2017, afecta a los locales,
asciende a 10.438.385 euros. Esto supone un LTV bruto del 29,4% (a valoracion de mercado por
método RICS de Savills).

La sociedad no incumple ninguna clausula firmada dentro de los contratos de financiacion que pudiese
provocar el vencimiento anticipado de los mismos.

Los tipos de interés que han devengado los préstamos anteriores durante el ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2017, oscilan entre 1,5% y 3,5% (1,5% y 3,5% en 2016), habiéndose devengado en
el afo un importe por gasto por intereses de 175.763 euros en 2017 (99.866 euros en 2016). Ni a 31
de diciembre de 2017 ni a 31 de diciembre de 2016 quedan intereses devengados pendientes de

pago.

La direccion considera que la Sociedad sera capaz de cumplir puntualmente con todas las
obligaciones contractuales derivadas de los préstamos en adelante.

Desde el cierre del ejericicio de 2017 hasta la fecha de formulacion, la Sociedad ha firmado un nuevo
préstamo hipotecario por importe de 370.000 euros con un vencimiento a 15 afios, el cual esta
garantizado por uno de los locales adquiridos a finales de 2017.

Todos los contratos de financiacién son contratados en euros.
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7.2 Andlisis por vencimientos

Los instrumentos financieros de pasivo y activo clasificados por afio de vencimiento al 31 de
diciembre de 2017 y 2016 son los siguientes:

2017
Activos financieros 31112/2018 31/12/2019 311122020 __ AAos Total
posteriores
Préstamos y partidas a cobrar 41.783 - - - 41.783
Inve_r3|_ones mantenidas hasta el 949.600 ) : 348.970 1.298.570
vencimiento
Efectivo y otros activos liquidos i _ }
_equivalente (Nota 9) 1.134.218 1.134.218
Total 2.125.601 - - 348.970 2.474.571
2017
. ; . Anos
Pasivos financieros 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020 posteriores Total
Acreedores y otras cuentas a pagar 55.810 - - - 55.810
Otras deudas a corto plazo 146.600 - E - 146.600
Deudas con entidades de crédito 356.684 391.565 396.147 9.294.039 10.438.435
Fianzas recibidas (Nota 11) - - - 262.581 262.581
Depbsitos recibidos - - - 240.447 240.447
Total 559.094 391.565 396.147 9.797.067 11.143.873

8. INVERSIONES FINANCIERAS A LARGO Y A CORTO PLAZO

El movimiento de los saldos en inversiones financieras a largo y a corto plazo en el gjercicio 2017 y
2016 ha sido el siguiente:

Euros

2017

Saldo Inicial  Altas Bajas Traspasos Saldo Final

Fianzas depositadas (IVIMA) 144.767  80.203 - - 224.970
Imposiciones a plazo fijo 164.000 909.600 - - 1.073.600
Total 308.767 989.803 - - 1.298.570
Euros

2016

Saldo Inicial Altas Bajas Traspasos Saldo Final

Fianzas depositadas (IVIMA) 101.712 64.150 21.095 - 144.767
Imposiciones a plazo fijo - 164.000 - - 164.000
Total 101.712 228.150 21.095 - 308.767

A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad mantiene 25 locales arrendados y 2 locales vacios, estando
estos Ultimos en comercializacién para la busqueda de inquilinos (16 locales comerciales arrendados
a 31 de diciembre de 2016).

Los valores razonables de las inversiones financieras no difieren significativamente de sus valores
corrientes al haber sido las mismas constituidas en 2017 y 2016.




UNICA REAL ESTATE SOCIMI S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2017
{Expresada en euros)

Cumpliendo con lo dispuesto en el articulo 36 de la Ley 29/1994 de noviembre de arrendamientos
urbanos la sociedad ha realizado el depésito requerido de las fianzas recibidas de los inquilinos en la
Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid (antiguo IVIMA). La Sociedad cumple los
requisitos exigidos para operar bajo el régimen concertado con la Agencia de Vivienda Social de
Madrid. Este régimen concertado permite hacer una Gnica regularizacién anual del deposito de las
fianzas con la Agencia. A principios de afo se presenta una liquidacién donde se detallan las altas y
bajas de fianzas que ha tenido la sociedad el ario anterior, depositando en la Agencia el 90% de la
base total de las fianzas. Tal y como establece dicho articulo, no es necesario actualizar sus valores
hasta los 3 afios.

Este importe tendré que ser devuelto a la arrendataria a la finalizacién del contrato sin incremento o
interés alguno y ello debido a que dicha circunstancia se tuvo en cuenta al conformar el contrato de
arrendamiento entre la arrendadora a la arrendataria.

A 31 de diciembre de 2017, el epigrafe “Imposiciones a plazo fijo” recogia por un lado una pignoracion
de 80.000 euros como contragarantia que la Sociedad tuvo que realizar por un aval contratado con
Bankinter el 19 de octubre de 2016 que a su vez garantiza los pagos aplazados tras la compra del
inmueble sito en la calle Granada, 53. Tanto el aval como la pignoracién de los 80.000 euros en
contragarantia vencen en noviembre de 2018. Por otro lado, una pignoracién de una cuenta con
garantia de un préstamo con la Caixa por importe de 84.000 euros. El vencimiento de dicho préstamo
y por tanto de la garantia (pignoracion) con La Caixa es 2.032. Adicionalmente, durante el ejercicio
2017 se han producido altas por imposiciones a plazo fijo, principalmente con Bankinter a un tipo de
interés del 0,07% y con vencimiento en julio del 2018, provenientes de los fondos de la ampliacién de
capital realizada durante el afio.

9. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el efectivo y otros activos liquidos equivalentes corresponden a:

Euros

2017 2016

Efectivo en caja 46 55
Efectivo en bancos e instituciones de crédito 1.134.172 4.141.113
Saldo final al 31 de diciembre 1.134.218 4.141.168

El efectivo que posee la Sociedad al 31 de diciembre 2017 y 2016 corresponde en su totalidad al
saldo de las cuentas que mantiene en Caixabank, Laboral Kutxa, Banco Sabadell y Bankinter.

A 31 de diciembre de 2017, el epigrafe “Efectivo en bancos e instituciones de crédito” recogia dos
pignoraciones de efectivo como garantia adicional de dos préstamos concedidos en Caixa Bank por
un total de 54.600 euros.

10. FONDOS PROPIOS
10.1 Capital Social

La Sociedad se constituye el 2 de agosto de 2001 con un capital inicial de 3.010 euros, dividido en
301 participaciones indivisibles y acumulables de 10 euros de valor nominal cada una, numeradas
correlativamente del uno al trecientos uno, ambos inclusive, asumidas y desembolsadas por la
sociedad Chester Rout S.A. que asume 300 participaciones figurando asi como socio mayoritario de
la compariia en ese momento.

El capital social tras las ampliaciones realizadas hasta el 1 de enero de 2016 ascendi6 a 5.789.430

euros, 578.943 participaciones sociales, iguales, acumulables e indivisibles de diez euros (10 euros)
de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 1 a la 578.943 ambas inclusive.
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Con fecha, 29 de septiembre de 2016 se acuerda por unanimidad, incrementar el capital social por
valor de 2.192.970 euros, hasta la cantidad de 7.982.400 euros mediante la creacién de 219.297
nuevas participaciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas nimeros 578.944 al 798.240,
ambas inclusive, con una prima de emisién total de 2.850.861 euros que corresponde a 13 euros por
participacion social.

Previa renuncia a su derecho de emision preferente por parte del resto de los socios las nuevas
participaciones sociales son suscritas y desembolsadas en su totalidad por 11 socios anteriores
(105.390 participaciones) y 9 nuevos socios (113.907 participaciones).

Con fecha, 23 de mayo de 2017 de acuerda por unanimidad acordar un aumento de capital social por
importe de hasta dos millones doscientos noventa y un mil seiscientos sesenta (2.291.660 €) mediante
la emision y puesta en circulacion de hasta 229.166 nuevas acciones ordinarias, con un plazo de
suscripcion hasta el 31 de julio de 2017, incluido. La Junta General asi mismo autorizé la suscripcion
incompleta de la ampliacion de capital. Finaimente y transcurrido el plazo de suscripcion se,
incrementd el capital social por valor de 2.048.000 euros hasta la cantidad de 10.030.400 euros
mediante la creacion de 204.800 nuevas acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas
numeros de 798.241 al 1.003.400, ambas inclusive, con una prima de emision total de 2.867.200
euros que corresponde a 14 euros por acciones.

Previa renuncia a su derecho de emisién preferente por parte del resto de los accionistas las nuevas
acciones son suscritas y desembolsadas en su totalidad por 15 accionistas anteriores (123.553
participaciones) y 9 nuevos accionistas (81.247 participaciones).

El capital social a 31 de diciembre de 2017 tras la ampliacién asciende a 10.030.400 euros, 1.003.400
acciones, iguales, acumulables e indivisibles de 10 euros de valor nominal cada una, numeradas
correlativamente del 1 a la 1.030.400 ambas inclusive y totalmente desembolsadas, no existiendo
restricciones para la libre transmisibilidad de las mismas.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no existen sociedades que participen en el capital social en un
porcentaje igual o superior al 10%.

Tal y como se dispone en el articulo 5 de la Ley 11/2009 de 26 de Octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, las sociedades que se
encuentren reguladas bajo la norma anterior deberan contar con un capital minimo de 5 millones de
euros. A 31 de diciembre de 2017 el capital social asciende a 10.030.400 euros cumpliendo con el
requisito mencionado para que se le pueda aplicar dicho régimen fiscal especial.

10.2 Prima de emision

La prima de emision asciende a 31 de diciembre de 2017 a 11.675.023 euros (8.807.823 euros a 31
de diciembre de 2016), habiéndose generado durante los ejercicios 2015, 2016 y 2017. Esta reserva
es de libre disposicion.

10.3 Reserva Legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital y atendiendo a lo establecido en el articulo 6.2 de
Ley 1172009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn
en el Mercado Inmobiliario, la sociedad de responsabilidad limitada debe destinar una cifra igual al
10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capital social. No
podra exceder el 20% del capital social. La reserva legal sélo podra utilizarse para aumentar el capital
social. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital
social, esta reserva solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan
otras reservas disponibles suficientes para este fin.

La Reserva Legal se ha dotado de conformidad con dicha normativa.
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La reserva legal asciende a 33.862 euros a 31 de diciembre de 2017 (5.178 euros a 31 de diciembre
de 2016).

Como consecuencia de las ampliaciones de capital que tuvieron lugar durante el ejercicio 2015, 2016
y 2017, la reserva legal no esta plenamente dotada, por lo que debera destinarse un 10 por 100 del
beneficio del ejercicio 2017 y ejercicios futuros hasta que alcance su minimo legal.

10.4 Otras reservas

El importe de las otras reservas es de 61.213 euros se corresponden con las reservas voluntarias
(61.213 euros a 31 de diciembre de 2016).

10.5 Resultados de ejercicios anteriores

Los resuitados de ejercicios anteriores se corresponden con las pérdidas del ejercicio finalizado el 31
de diciembre de 2014 y anteriores.

11. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

Euros
2017 2016
Débitos y partidas a pagar a largo plazo:
- Préstamos con entidades de crédito (Nota 7) 10.081.751 5.481.594
- Garantias financieras recibidas (Nota 7) 503.028 362.357
Total deudas a largo plazo 10.584.779 5.843.951
Débitos y partidas a pagar a corto plazo:
- Préstamos con entidades de crédito (Nota 7) 356.684 172.001
- Otros pasivos financieros (Nota 7) 146.600 308.000
- Acreedores varios (Nota 7) 53.391 24.927
- Remuneraciones pendientes de pago (Nota 7) 2.419 -
Total deudas a corto plazo 559.094 504.928

El valor contable de las deudas a corto y largo plazo no difiere de su valor razonable, dado que el
efecto del descuento no es significativo.

A 31 de diciembre de 2017, el importe total de los préstamos con entidades de crédito asciende a
10.438.435 euros (5.653.595 euros a 31 de diciembre de 2016). La Sociedad no mantiene intereses
a pagar vencidos y no pagados sobre los préstamos al cierre de ambos ejercicios.

Los préstamos bancarios estan garantizados con terrenos y edificios (Nota 6).

La direccion considera que la Sociedad sera capaz de cumplir puntualmente con todas las
obligaciones contractuales derivadas de los préstamos en adelante.




UNICA REAL ESTATE SOCIMI S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2017
(Expresada en euros)

Informacién_sobre los aplazamientos de pagos efectuados a proveedores, Disposicién
adicional tercera. "Deber de informacidn” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

Conforme a lo establecido por la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014 y aplicando la Resolucién
del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de 29 de enero de 2016, se ha revisado la
existencia de saldos con proveedores y acreedores a 31 de diciembre de 2017 pendientes de pago
que puedan sobrepasar el plazo méximo legal establecido asi mismo la totalidad de pagos realizados
durante el ejercicio han sido pagados dentro del plazo fijado por la Ley.

2017 2016
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 30 30
Ratio de operaciones pagadas 100% 100%
Ratio de operaciones pendientes de pago 0% 0%
Euros Euros
Total pagos realizados 13.148.955 8.776.388
Total pagos pendientes 53.391 24.927

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que
por su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de
modo que incluyen los datos relativos al epigrafe “Proveedores” del pasivo corriente del balance.

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la
que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a
las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias.

12.  SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos a 31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016 con Administraciones
Publicas es los siguientes:

Euros
2017 2016

Activos y Pasivos
H.P. deudora por retenciones 10.742 21

H.P. deudora por IVA (52.822) (38.124)
H.P. acreedora por Seguridad Social (3.736) (1.466)
H.P. acreedora por IRPF (16.048) (3.924)
H.P. acreedora por IS - (28.608)
Otros impuestos (IBI) (1.330) (1.720)
Total activos y pasivos (63.194) (73.821)

A continuacion se incluye la conciliacién entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la
base imponible del impuesto sobre beneficios del ejercicio 2017 es la siguiente:

2017
Cuenta de pérdidas y ganancias
Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y gastos del ejercicio = - 348.060
Impuesto sobre Sociedades - = -
Diferencias permanentes 4.946 - 4.946
Compensacién de bases imponibles negativas = - -
Base imponible (resultado fiscal) 4.946 - 353.006
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La conciliacion entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del impuesto
sobre beneficios del ejercicio 2016 es la siguiente:

2016
Cuenta de pérdidas y ganancias
Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y gastos del ejercicio - - 286.842
Impuesto sobre Sociedades - - 98.476
Diferencias permanentes 8.587 - 8.587
Compensacién de bases imponibles negativas - - (276.478)
Base imponible (resultado fiscal) 8.587 - 117.427

Las bases imponibles pendientes de compensar a 31 de diciembre de 2017 ascienden a 0 euros (0
euros a 31 de diciembre de 2016).

De acuerdo con la Ley del Impuesto sobre Sociedades vigente en Esparia, si en virtud de las normas
aplicables para la determinacién de la base imponible ésta resultase negativa, su importe podra ser
compensado con aquellas bases imponibles que estuvieran pendientes de compensar. El Real
Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, por el que se aprobé el texto refundido de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades, en vigor en el ejercicio 2014, establecia que las bases imponibles
negativas se podrian compensar dentro de los dieciocho ejercicios inmediatos o sucesivos a aquél en
el que se origind la pérdida. No obstante, la Ley 27/2014 ha establecido que el plazo para la
compensacion de las bases imponibles negativas es ilimitado.

La compensacion se realizara al tiempo de formular la declaracion del Impuesto sobre Sociedades,
sin perjuicio de las facultades de comprobacién que correspondan a las autoridades fiscales. La Ley
27/2104 ha establecido que el plazo de que dispone la Administracion para comprobar la procedencia
de la compensacién es de 10 afios.

Adicionalmente, la Ley 3/2016 introduce una limitacién cuantitativa a la compensacion de bases
imponibles negativas del 60 por ciento de la base imponible previa a la compensacion, admitiéndose,
en todo caso, un importe minimo de 1 millén de euros.

La sociedad tiene pendiente de inspeccion por las autoridades fiscales los 4 ultimos ejercicios de los
principales impuestos que le son aplicables.

Periodos abiertos

Tipo de impuesto a inspeccion

Impuesto sobre Sociedades 2012 - 2016
Impuesto sobre el Valor Afiadido 2013 - 2017
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas 2013 -2017
Seguridad Social 2013 -2017

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacién fiscal
vigente, podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccion. En todo caso, los
administradores consideran que dichos pasivos, caso de producirse, no afectaran significativamente
a las cuentas anuales.

12.1 Régimen SOCIMI.

Con fecha 11 de septiembre de 2017, y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2017 y siguientes, la
Sociedad comunicd a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administraciéon Tributaria de su
domicilio fiscal la opcién adoptada por su Junta de accionistas de acogerse al régimen fiscal especial
de SOCIMI.
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En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos
en la normativa y opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran
a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades.

En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 25 del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resuitara de aplicacién el régimen
de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, Il y IV de dicha norma. En todo lo
demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente Io establecido en el Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos
o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de
la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén
exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendré la consideracion de
cuota del Impuesto sobre Sociedades.

El gravamen especial no resultara de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en beneficios
sean percibidos por entidades no residentes respecto de aquellos accionistas que posean una
participacion igual o superior al 5 % en el capital social y tributen al menos, al tipo de gravamen del
10 %.

13. INGRESOS Y GASTOS

13.1 Importe neto de la cifra de negocios

La totalidad de los ingresos del periodo provienen del rendimiento de los activos descritos en la Nota
6 de las presentes cuentas anuales y se deben exclusivamente al arrendamiento de los inmuebles.

Euros
2017 % 2016 %
Alquiler de locales 1.320.351 100 832119 99
Alquiler turistico - - 8515 1
Resto - -
1.320.351 840.634
13.2 Otros gastos de explotacion
Euros
2017 2016
Concepto
Arrendamientos y canones (65.830) (29.485)
Reparacion y conservacion (6.318) (2.171)
Servicios de profesionales independientes (122.092) (37.261)
Primas de seguros (14.936) (6.726)
Servicios bancarios y similares (6.107) (1.767)
Publicidad y relaciones publicas (745) (361)
Suministros (7.713) (3.539)
Otros servicios (215.660) (223.462)
Otros tributos (46.443) (26.618)
Ajustes negativos en la imposicion indirecta (4.946) (8.587)
Total (490.790) (339.977)

e
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13.3 Gastos de Personal

El detalle de gastos de personal es como sigue:

Euros
2017 2016
Gastos de personal
Sueldos y salarios (117.849) (34.8186)
Seguridad Social (22.135) (9.636)
Provisiones (14.419) -
(154.403) {44.452)

El numero medio de empleados en el curso del ejercicio, distribuido por categorias es el siguiente:

Categoria profesional 2017 2016
Alta Direccién (Consejeros) 2 -
Administraciéon 3 2
Total empleo medio 5 2

Asimismo, la distribucion por sexos al cierre del ejercicio del personal de la Sociedad es la siguiente:

2017

Categoria profesional Hombres Mujeres Total
Consejeros 2 - 2
Administracion 2 2 4
Total 4 2 6

2016

Categoria profesional Hombres Mujeres Total
Consejeros - - -
Administracién - 2 2
Total - 2 2

Ni durante el ejercicio 2017 ni durante el ejercicio 2016 se ha empleado personal con discapacidad
mayor o igual al 33%.

13.4 Resultado financiero

Euros
2017 2016

Gastos financieros
Por deudas con terceros — Intereses (175.763) (99.866)
Por deudas con terceros — otros gastos financieros (68.567) (35.831)
Ingresos financieros
Por depositos con terceros 2.994 4133
Resultado financiero (241.336) (131.564)

Los gastos financieros corresponden a los intereses devengados a cierre del ejercicio por los
( préstamos mantenidos con entidades de crédito (Nota 11) asi como los gastos financieros derivados
‘ de la constitucion de los mismos.
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14. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS
14.1 Saldos a cierre con partes vinculadas

Evoltium, S.L. y Dutilh Abogados, S.L.P. se consideran empresas vinculadas con Unica Real Estate
SOCIMI S.A. ya que comparten parte de los accionistas.

Saldos a cierre derivados de servicios recibidos por la sociedad con partes vinculadas:

Euros
Saldos a pagar 2017 2016
Evoltium, S.L - 23.374
Dutilh Abogados, S.L.P. 4.114 605
Total saldos a pagar 4.114 23.979

14.2 Transacciones con partes vinculadas

Euros
Servicios recibidos 2017 2016
Evoltium, S.L 18.000 59.374
Dutilh Abogados, S.L.P. 69.720 27.924
Total servicios recibidos 87.720 §7.298

A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad mantiene un saldo a pagar con Evoltium, S.L de 0 euros
(23.374 euros en 2016). Evoltium, S.L. y la Sociedad firmaron en abril de 2015 un contrato de gestion
por el cual se acuerda Ia designacion de Evoltium, S.L como administradora y gestora de los activos
de Unica Real Estate, S.L asi como la prestacion de otros servicios de direccién y administracion
general. Dicho contrato de gestion se cancelé con efectos desde el 1 de julio de 2017, pasando los
gestores a tener cada uno de ellos una relaciéon mercantil directa con la Sociedad bajo el Régimen
General Asimilado. La remuneracion total percibida por Evoltium, S.L durante 2017 fue de 18.000
euros (59.374 euros en 2016).

Las transacciones registradas con Dutilh Abogados, S.L.P. corresponden a la totalidad de los
honorarios percibidos por servicios legales prestados y ademas el subarriendo de parte de la oficina
sita en calle O'Donnell 12 — 82 planta.

15. CONTINGENCIAS Y COMPROMISOS

Los Administradores consideran que no existen compromisos ni contingencias adicionales a las ya
expresadas en el contenido de las presentes cuentas anuales.

Compromisos por arrendamiento operativo
La Sociedad alquila varios locales y edificios bajo contratos no cancelables de arrendamiento
operativo (ver Nota 6). Estos arrendamientos tienen términos variables, clausulas por tramos y

derechos de renovacion.

Los cobros minimos futuros (sin actualizar ni considerar la repercusion de gastos) por arrendamientos
operativos no cancelables son los siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2017 de 2016

v Menos de 1 afio 1.027.856 672.873
Entre 1 y 6 aiios 1.823.671 1.005.994

887.407 534.975

/__ Mas de 5 afios

sk
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16. RETRIBUCION A LOS ADMINISTRADORES Y ALTA DIRECCION

16.1 Retribuci6n a los miembros del Organo de Administracién

Los Administradores de Unica Real Estate Socimi, S.A. en el ejercicio finalizado al 31 de diciembre
2017, han percibido retribucién en concepto de sueldos, dietas o remuneraciones por participacion en
beneficios por importe de 54.000 euros (0 euros a 31 de diciembre de 20186). Estas retribuciones han
sido percibidas exclusivamente por los Administradores con funciones ejecutivas de alta direccion.
Los Administradores no han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni han
ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

La Sociedad tiene contratada una péliza de Responsabilidad Civil para dar cobertura a consejeros y
directivos por la que ha pagado una prima de 1.061,50 euros en 2017.

De la misma forma, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos o planes de
pensiones a favor de los administradores.

16.2. Participaciones, cargos, y actividades de los miembros del Consejo de Administraci6n
analogas

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

17. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene activos, provisiones ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen
desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacién de
cuestiones medioambientales.

18. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el ejercicio 2017 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
por los servicios de auditoria de cuentas de la Sociedad ascendieron a 12.000 euros (9.000 euros por
los servicios de auditoria en el ejercicio 2016). Durante 2017 y 2016 no se han devengado otro tipo
de honorarios por ninguna sociedad vinculada con la marca PricewaterhouseCoopers.

18.  EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI (LEY
11/2009)

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

E Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 las reservas procedentes de ejercicios anteriores de la

4 Sociedad se desglosan en la nota 10, no se han distribuido dividendos con cargo a dichas
reservas.

s :
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o Las reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal
establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre se

detallan en la nota 10.

o Durante el ejercicio 2017 y 2016 la Sociedad ha generado beneficio contable susceptible
de distribucion, los Administradores han realizado la propuesta de distribucién del
resultado que se expone en la nota 3 de la presente memoria.

. Respecto a los requisitos de inversion regulados en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI,
se pone de manifiesto que la Sociedad tiene invertido, al menos el 80% del valor del
activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento. Los
inmuebles en propiedad de la Sociedad y la fecha de adquisicién de ellos son los que se

presentan en la nota 6 de la presente memoria.

En este sentido, y para cumplir con los requerimientos de informacion:

se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley

Descripcidén Ejercicio 2017
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del Detallados en Nota 10 — corresponden a su
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley | totalidad.
16/2012, de 27 de diciembre.
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal especial establecido en dicha ley Al haberse acogido al régimen Socimi
s Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo | durante el ejercicio 2017, todas las reservas
general identificadas en nota 10 corresponden al
e Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo | gravamen de tipo general.
del 19%
*  Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo
del 0%
c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en Tal y como se indica en Nota 3, la sociedad
que ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley | ha distribuido dividendos durante el ejercicio
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo | 2017 como consecuencia de los resultados
general obtenidos durante el ejercicioc 2016
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo | (régimen general). Como consecuencia de
del 18% (2009) y 19% (2010 a 2012) los resultados del ejercicio 2017, se
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo | propondra a la aprobacion de la Junta la
del 0% distribucién de dividendos, sujetos al
gravamen indicado en nota 12.1.
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas, N/A
e Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo
general.
»  Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo
del 19%
»  Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo
del 0%
En fecha 23 de mayo de 2017 se aprueba la
P . distribucion del resultado del ejercicio 2016.
e) recha de acuerdo de 'dlstrlbucmn de los dividendos a que se refieren La distribucion del 2017 serd ajproba da
as letras c) y d) anteriores - S
posterior a la formulacion de las presentes
cuentas anuales.
f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento | Detallado en Nota 6, correspondiente a las
que producen rentas acogidas a este régimen especial inversiones inmobiliarias.
g) Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de N/A
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.
h) Identificacion del activo que computa dentro del 80 por ciento a que | Detallado en Nota 6, correspondiente a la

totalidad de las inversiones inmobiliarias.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, que se hayan
dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o
para compensar pérd}das. Debera identificarse el ejercicio del que
proceden dichas resgfvas.

N/A

Bk fly =
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La intencién de los accionistas de la Sociedad es que comience a cotizar en el Mercado Continuo de
Bolsas y Mercados Espafioles dentro del periodo establecido en la Ley 11/2009 y donde cumplira con
el requisito de difusién exigido por la circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil.

20. HECHOS POSTERIORES

Desde el cierre de ejercicio y hasta la fecha de formulacion no se han producido hechos posteriores
significativos a excepcién de la compra del local indicada en Nota 6 y la concesion del préstamo
hipotecario para la adquisicién de dicho local indicado en Nota 7.
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1. INTRODUCCION

Este informe incluye comentarios sobre la evolucién de los estados financieros de 2017 de Unica
Real-Estate Socimi, S.A. (en adelante “la Sociedad”) y otros hechos destacables.

2. EXPOSICION FIEL DEL NEGOCIO Y ACTIVIDADES PRINCIPALES
La gestion de la Sociedad y de sus activos la desarrolia internamente la propia Sociedad.

La actividad de la Sociedad se basa en la inversion en locales comerciales para su arrendamiento.

Desde el 11 de septiembre de 2017, la Sociedad esta acogida al régimen regulado establecido por la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI"). La Sociedad esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid y
su domicilio social se encuentra en la calle O’Donnell 12 de Madrid.

El Consejo de Administracion de la Sociedad desarrolla su actividad conforme a las normas internas
recogidas principalmente, en los Estatutos Sociales y en los manuales de politica y control internos.
El Consejo de administracion es el 6rgano de supervisién y control de la actividad de la Sociedad, con
competencia sobre materias como la aprobacién de las politicas y estrategias generales de la
Sociedad, la politica de gobierno corporativo y de responsabilidad social corporativa, y la politica de
control y gestion de riesgos y, en todo caso, sobre el cumplimiento para mantener la condicion de
Socimi de la Sociedad.

La Sociedad, ha llevado a cabo su gestién durante el 2017 bajo un entorno de mercado en el que
fundamentalmente cabe destacar que, segtin los tltimos datos publicados por el INE, e! PIB crecio un
3.1% durante el 2017, continuando asi la tendencia positiva iniciada desde mediados de 2013
Respecto al PIB la previsién de Focus Economics establece que durante 2018 y afios siguientes se
vaya produciendo una disminucién paulatina para situarse en 2022 en torno al 1,7%, mas en linea
con las principales economias europeas, tales como Alemania o Francia. En cualquier caso, se prevé
que la evolucién siga siendo positiva en los préximos afios.

En cuanto al mercado de locales comerciales la demanda por parte de los ocupantes de locales
comerciales se mantuvo alta durante 2017, destacando el flujo constante de comerciantes retail
internacionales que estan buscando nuevas oportunidades. Desde el punto de vista de la oferta,
continua la limitacién en cuanto a espacio disponible, lo que ha dado pie a que muchos operadores
minoristas consideren otras localizaciones menos céntricas.

La consolidacién de la recuperacion y en concreto el buen momento por el que pasa el sector
inmobiliario en Espafia, ha atraido de nuevo el interés de inversores internacionales, que buscan una
inversién estable.
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Unica Real-Estate es una sociedad dedicada a la inversion en locales comerciales para su
arrendamiento en Madrid Capital y la comunidad de Madrid. A cierre del ejercicio 2017, la Sociedad
cuenta con un total de 27 activos, que se distribuyen segtin su ubicacién y uso, de la siguiente forma:

M Restauracién B & b 1 Resto Madrid CCAA

Ent imient
® Entretenimiento . Madrid ciudad M-30

% Distribucién
i Madrid ciudad fuera
M-30

B Chamberi y Salamanca

. Salud y belleza

L Moday
complementos
.. Telefonia y

paqueteria 24.9%
® Financiero :

W Centro y retiro

H Otros

3. MAGNITUDES FINANCIERAS

En el ejercicio 2017, el importe neto de la cifra de negocios fue 1.320.351 euros, un 57% mas que en
2016 (840.634 euros), consecuencia principalmente de los 11 activos en rentabilidad adquiridos
durante 2017. En menor medida crecio el resultado de explotacion que ascendio a 589.396 euros, un
14% mas respecto a 2016 (516.881 euros), este menor crecimiento respecto de Ia cifra de negocios
es resultado del gasto derivado de un mayor ritmo inversor y al mayor tamario de la compaifiia, asi
como de los costes derivados de la transformacion en SOCIMI incurridos en 2017. Cabe destacar que
en 2016 el resultado de explotacion se beneficid de la plusvalia obtenida por la venta de un
apartamento que la Sociedad poseia y que ascendié a 63.236 euros

El resultado neto present6 un resultado positivo de 348.060 euros, un 21% mas que en 2016 (286.842
euros) reflejando ya la aplicacién del régimen SOCIMI con un tipo del 0% en el impuesto de
sociedades.

Respecto al Balance de situacion, cabe destacar que el coste las inversiones inmobiliarias a cierre de
2017 ascendieron a 30.869.131 euros, un incremento del 63% respecto al cierre de 2016 (18.955.782
euros). Esto fue debido a la fuerte actividad inversora con la adquisicién de 11 locales comerciales
por un coste contable de 11.913.349 euros en 2017.

Los fondos propios a 31 de diciembre de 2017 ascendian a 21.912.375 euros creciendo un 30% con
respecto al ejercicio anterior (16.888.587 euros), dentro de los Fondos Propios, la partida de capital
social suponia 10.030.400 euros, un 26% mas. El crecimiento en las partidas de Fondos Propios se
debe principalmente a la ampliacion de capital llevada a cabo por 4.915.200 euros. En la parte del
pasivo, la deuda bruta sumé un total 10.438.435 euros, mientras que la deuda neta era 8.394.617
euros a cierre de 2017 (5.653.595 euros y 1.512.427 euros respectivamente a cierre de 2018). El ratio
de deuda neta sobre inversiones inmobiliarias era del 27.4% cumpliendo holgadamente con los
criterios de apalancamiento establecidos en las politicas de inversion.

2y AN
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4. EXPECTATIVAS PARA EL EJERCICIO SIGUIENTE Y EJERCICIOS FUTUROS

De forma general, las expectativas de la compaifiia a futuro se centran en:
- Cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) durante el segundo trimestre de 2018.
- Continuar su crecimiento por medio de nuevas inversiones en locales comerciales y gestion
de sus arrendamientos.

5. INVESTIGACION Y DESARROLLO

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, ésta no ha realizado ningun tipo de gasto en
actividades relacionadas con investigacion y desarrollo.

6. ADQUISICION DE ACCIONES PROPIAS
A cierre de 2017 y 2016, la Sociedad no posee acciones propias ni ha efectuado transacciones
durante el ejercicio con participaciones / acciones propias.

7. POLITICA DE DIVIDENDOS

De acuerdo con el acogimiento al régimen de SOCIMI, la Sociedad cuenta con unas limitaciones y
unas obligaciones respecto al reparto de dividendos, son:

Limitaciones para la distribucién de dividendos

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

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

Reparto obligatorio de dividendos

Dada su inclusién en el régimen de SOCIMI vy, tal y como esta recogido en el articulo 29 de sus
estatutos sociales, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio
de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), que
obliga a la distribucién de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma
siguiente:

A) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta ley.

B) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al

‘ ( cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en
otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan

/_\ distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del

ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversién se

(Bitks, Y,
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transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial
establecido en dicha ley.

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

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

8. USO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Sociedad, en el ejercicio 2017, ha obtenido liquidez principalmente por:
- Aportaciones de los Socios, mediante ampliacién de capital de 4.915.200 euros.
Deuda hipotecaria con entidades de crédito sobre los locales adquiridos por una cuantia de
5.038.480 euros. A 31 de diciembre la deuda bruta total de la Sociedad ascendia a 10.438.435
euros.

La sociedad no ha contratado, ni de los contratos firmados durante el ejercicio han surgido otros
instrumentos financieros que debieran estar contabilizados.

9. GESTION DE LOS RIESGOS FINANCIEROS

Factores de riesgo financiero

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

a) Riesgo de mercado

El sector inmobiliario esta fuertemente ligado a la marcha de la economia en su conjunto, tanto por
su estrecha relacion con el consumo de las familias, como por el lado de la inversion. Asi mismo
mantiene una fuerte relacion con el sector financiero, viéndose afectado por cambios en la politica
monetaria.

a.1) Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos
emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo.

A 31 de diciembre de 2017 la financiacion de la Sociedad se estructuraba mediante veinte
préstamos con diferentes entidades bancarias por un importe nominal total pendiente de 10.438.435
euros (5.653.595 euros a 31 de diciembre de 20186). Dichas deudas han generado unos intereses por
importe de 175.763 euros (99.866 euros a 31 de diciembre de 2016). Del endeudamiento total el
44,0% son préstamos a tipo variable, es decir 4.596.662 € euros de principal pendiente a 31 de
diciembre de 2017. EIl resto del endeudamiento de la Sociedad, 5.841.773 euros de principal
pendiente a 31 de diciembre de 2017, son préstamos a tipo fijo y por tanto que no estan expuestos al
riesgo de tipo de interés.

La Sociedad gestiona este riesgo de tipo de interés precisamente manteniendo un alto
porcentaje de su deuda en tipo fijo.
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a.2) Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad opera en el ambito nacional y puesto que toda su operacion la realiza en euros,
su moneda funcional, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones con monedas
extranjeras. El riesgo de tipo de cambio podria surgir de transacciones comerciales futuras, activos y
pasivos reconocidos e inversiones netas en operaciones en el extranjero que la Sociedad de momento
no realiza.

Adicionalmente durante los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2017 y el 31 de
diciembre de 2016, todos los préstamos de la Sociedad estaban denominados en Euros.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es considerado por los Administradores de la Sociedad como reducido, ya que
los arrendatarios son de calidad crediticia razonable y ratificada por el hecho de que las rentas se
suelen cobrar mensualmente por anticipado y el resto de los gastos a distribuir a los arrendatarios no
suele tener antigliedad superior a tres meses. Adicionalmente, la Sociedad se cubre dicho riesgo
mediante avales y fianzas que son solicitados a sus inquilinos.

En cualquier caso, la Sociedad tiene establecido un procedimiento de gestion de cobros en el caso
de que se produzca el retraso en el cobro de alguna mensualidad. El procedimiento consiste en varias
comunicaciones al inquilino con creciente formalidad. Si el impago persiste se dara comienzo al
proceso de desahucio y reclamaciéon de cantidades, con el apoyo de un bufete de abogados
especializado.

También se realiza la gestion del riesgo de crédito por parte de la Sociedad para la siguiente
agrupacion de activos financieros:

. Saldos relacionados con Inversiones financieras a largo y corto plazo.

. Saldos relacionados con Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

¢) Riesgo de liquidez

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

Los Administradores de la Sociedad realizan un seguimiento de las previsiones de la reserva de
liquidez de la Sociedad (que comprende las disponibilidades de crédito y el efectivo y equivalentes al
efectivo) en funcion de los flujos de efectivo esperados.

Los importes que se muestran en la siguiente tabla corresponden a los flujos de efectivo esperados
sin descontar y estimados en base a los tipos de interés actuales. Los saldos a pagar dentro de 12
meses equivalen a los importes en libros de estos, dado que el efecto del descuento no es
significativo.

ac
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Menosde Entre1y2 Entre2y Masde5

Al 31 de diciembre de 2017 un afio afios 5 afios afios Total

Acreedores comerciales y otras 134.220 i ) ) 134.220

cuentas a pagar

Deudas con entidades de crédito 356.684 391.565 1.228.010 8.462.176 10.438.435

Otras cuentas a pagar 146.600 - " 503.028 649.628

Total 637.504 391.565 1.228.010 8.965.204 11.222.283
- Menosde Entre1y2 Entre2y Masde5

Al 31 de diciembre de 2016 i 55, afios 5 afios afos Total

Acreedores comerciales y otras 103.922 ) i ) 103.922

cuentas a pagar

Deudas con entidades de crédito 172.001 185.159 224.671 5.071.764 5.653.595

Otras cuentas a pagar 308.000 - - 362.357  670.357

Total 583.923 185.159 224.671 5434121 6.427.874

La Sociedad tiene suscrita una péliza de crédito por un nominal de 300.000 euros a los efectos de
disponer de liquidez adicional. Esta péliza de crédito es renovable anualmente y a 31 de diciembre
de 2017 estaba totalmente disponible, no habiéndose dispuesto ninguna cantidad.

Valor razonable

De acuerdo a la Norma de valoracion N° 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucion de 18 de
septiembre de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad al menos al cierre
de cada ejercicio revisa, la vida util y el valor recuperable, entendiéndose este, como el mayor entre el
valor razonable y el valor en uso; considerando por tanto los métodos de valoracién de los inmuebles
gue posee.

El valor de mercado de los inmuebles ha sido determinado sobre la base de valoracion llevada a cabo
por Savills en su condicion de expertos valoradores independientes. La valoracion de dichos activos
inmobiliarios ha sido realizada bajo la hipotesis “valor de mercado” asi como método de descuento de
flujos esperados de caja para los préximos 10 afios (que han sido calculados considerando los
incrementos de IPC, duracién de los contratos, etc.) y de acuerdo a los criterios de valoracion RICS.
El "Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un
periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccién alguna, menos los costes de la transaccion.

Tras los resultados obtenidos a través de la valoracion del experto independiente, no se han detectado
indicios de deterioro en ninguno de los inmuebles que componen el porfolio. De acuerdo con esta
valoracion la totalidad del portafolio de activos inmobiliarios de la Sociedad es de 35.500.000 euros a
cierre de 2017.

La Sociedad tiene contratadas pélizas de seguro cuya cobertura se estima suficiente en relacion al
valor en libros de las inversiones inmobiliarias.

Informacién sobre el pago a proveedores

El periodo medio de pago a proveedores de la Sociedad es de 30 dias a cierre de 2017. En este
sentido, la Sociedad cumple con el plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley
3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las
operaciones comerciales y conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la ley 15/2010,
de 5 de julio. No se considgra necesario madificar los procedimientos actuales.

= ) -
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10. PERSONAL

El numero medio de empleados en el curso del ejercicio, distribuido por categorias es el siguiente:
Categoria profesional 2017 2016

Alta Direccién (Consejeros) 2
Administracion 3
Total empleo medio 5

2
2

Asimismo, la distribucién por sexos al cierre del ejercicio del personal de la Sociedad es la siguiente:

2017

Categoria profesional Hombres Mujeres Total
Consejeros 2 - 2
Administracién 2 2 4
Total 4 2 6

2016

Categoria profesional Hombres Mujeres Total
Consejeros - - -
Administracion - 2 2
Total - 2 2

Ni durante el ejercicio 2017 ni durante el ejercicio 2016 se ha empleado personal con discapacidad
mayor o igual al 33%.

11. MEDIO AMBIENTE

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene activos, provisiones ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resuitados de la misma.

12. ACONTECIMIENTOS SIGNIFICATIVOS POSTERIORES AL CIERRE

Desde el cierre del ejercicio 2017 hasta la fecha, la Sociedad ha firmado un nuevo préstamo
hipotecario por importe de 370.000 euros con un vencimiento a 15 afios, el cual esta garantizado por
uno de los locales adquiridos a finales de 2017, posteriormente a la firma de dichos préstamos la
Sociedad adquirié un nuevo inmueble ubicado en Madrid Capital por 650.000 euros.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO 2017

El Consejo de Administracion de Unica Real Estate SOCIMI, S.A. en fecha 20 de marzo de 2018, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del
articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las Cuentas Anuales del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre 2017, las cuales vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este
escrito.

Madrid, 20 de marzo de 2018

Fdo: Benito Gesareo Berceruelo
Gonzalez
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