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Meridia
Real Estate III Socimi

AL MERCADO ALTERNATIVO BURSATIL (MAB)

Barcelona, 20 de mayo de 2020

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE} n® 596/2014
sobre abuso de mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del
Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23
de octubre, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 6/2018 del
Mercado Alternativo Bursétil (MAB), por medio de la presente MERIDIA REAL
ESTATE I, SOCIMI, S.A. (la "Sociedad") publica la siguiente informacion
financiera del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2019:

- Informe de auditoria independiente de las Cuentas Anuales
Consolidadas de la Sociedad vy sus sociedades dependientes del
ejercicio anudl terminado el 31 de diciembre de 2019.

- Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidado de la
Sociedad vy sus sociedades dependientes del ejercicio anual ferminado
el 31 de diciembre de 2019.

- Informe de auditoria independiente de las Cuentas Anuales Individuales
de la Sociedad del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de
2019.

- Cuentas Anuales Individuales e Informe de Gestion de la Sociedad del
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019.

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

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

MERIDIA REAL ESTATE i, SOCIMI, S.A.
D. José Luis Raso Ferndndez

Av, Diggonal, 640 - 08017 Borcelona i1, +34 93 484 15001F, +34 93 44507 76
wiww imericiacapial.com
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Informe de auditoria independiente de las Cuentas Anuales Consolidadas
de la Sociedad y sus sociedades dependientes del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2019

Av, Dicgonal, 640 - 08017 Barcelona |7, +34 93 484 15001 F. +34 93 44507 94
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KPMG Auditores, S.L.

Torre Realia

Plaga d'Europa, 41-43

08908 L'Hospitalet de Liobregat
{Barcelona)

Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas
emitido por un Auditor Independiente

A los accionistas de Meridia Real Estate IH, SOCIMI, S.A. por encargo del Consejo de Administracion

Opinion

Hermos auditade las cuentas anuales consclidadas de Meridia Real Estate 1Il, SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance consolidado
a 31 de diciembre de 2019, |2 cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado de cambios en
el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivo consalidado y la memoria consolidada
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, ta imagen fiel del patrimonio consolidado v de la situacion financiera consolidada del
Grupo a 31 de diciembre de 2013, asi como de sus resultados consolidados vy flujos de efectivo
consolidados correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco
narmativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la
rmeroria consolidada) y, en particular, con los principios v criterios contables contenidos en ¢l
misme.

Fundamento de la opinion

Hemos Yevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafa. Nuestras responsabiiidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacidn con la
auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

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

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

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

Valoracion de inversiones inmobiliarias v existencias (véanse notas 2 di 4f. mk 8v 11)

El Grupo mantiene un importe significativo de su activo en inversiones inmobiliarias y existencias
que se corresponde con bienes inmuebles que, por una parte serd destinada a alquiler para ta
obtencién de rentas y, por otra parte seré destinada a la venta. El Grupo evaltia con una periodicidad
trimestral la existencia, o no, de indicios de deterioro en las inversiones inmobiliarias y existencias a
efectos de determinar si su valor contable excede a su valor recuperabie. El valor recuperable de los
bienes inmuebles se ha determinado a través de tasacion realizada por un axperto independiente.

En este sentido, la determinacicn de dicho valor confleva técnicas de valoracion cue, a menudo,
reguieren el ejercicio de juicio por parte del experto independiente v de los administradores, asi
como ef uso de asunciones y estimacicnes. Debido al elevado grado de iuicio, la incertidumbre
asociadz a fas citadas estimaciones v la significatividad del valor contable de las inversiones
inmobiliarias y de las existencias, se ha considerado un aspecto relevante de nuestra auditorfa.

Nuestros procedimientos de auditorfa han comprendido, entre otros, la evaluacion del disefio e
implementacion de los controles clave relacionados con el proceso de valoracion de las inversiones
inmaobiliarias vy de las existencias, asi como la evaluacion de la metodologia e hipdtesis utilizadas en
la elaboracién de la tasacion empieada en dicho proceso, para lo que hemos involucrado a nuestros
especialistas en valoraciones. Adicionalmente, hemos evaluado si la informacién revelada en las
cuentas anuales consotidadas cumple con los requerimiantos del marco normativo de informacion
financiera aplicable al Grupo.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion respecto de lo sefalado en fa nota 26 de la memoria adjunta, en la que los
administradores hacen mencion al hecho posterior en relacién con la emergencia sanitaria asociada a
la propagacion del Coronavirus COVID-19 vy las principales consecuencias identificadas a la fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas, considerando las medidas adoptadas
por el Goblerno de Espafia en ol Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, asi como las dificultades
que conlleva la estimacién de los potenciales impactos gue podria tener esta situacion. Nuestra
opirion no ha sido modificada en relacién con esta cuestion,

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacién comprende exclusivaments el informe de gestion consolidado det ejercicio 2018,
cuya formuiacion es responsabilidad de los administraderes de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.



KPMG

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestién
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de conformidad con
lo exigido por la normativa reguladora de |z actividad de auditorta de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditorla de las
citadas cuentas y sin incluir informacion 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 gestidn consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si,
baséndonos en el trabajo que hemas realizado, concluimos que existen ingorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion gue
contiene el informe de gestidn consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio 2019 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales
consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio consolidado, de fa
situacion financiera consolidada vy ds los resultados consolidados del Grupo, de confarmidad con el
marco normative de informacion financiera aplicahle al Grupo en Espafia, v del control interne que
consideren necesario para permitir la preparacidn de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error,

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, ios administradores de {a Sociedad
dominante son responsabias de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como
emprasa en funcionamiento, revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con la
empresa en funcionamiente v utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto
si los administradores tienen intencion de liguidar el Grupo o de cesar sus operacienes, o bien no
exista otra alternativa reafista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas
anuales consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estdn libres de incorreccidn material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion, Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no
garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditorfa de cuentas vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion rmaterial cuando existe.
Las incorrecciones puaden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o
de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiongs economicas que
los usuarios toman basandose en las cuentas anuales consolidadas,




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

— ldentificamos y valoramos los riesgos de incerreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditorfa suficiente vy adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion, £l riesgo de no detectar una incorreccidn 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 ts elusidn del control interno.

— Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditorfa que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con fa
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Grupo.

— Evaluamos si las polfticas contables aplicadas son adecuadas v la razonabilidad de las
estimaciones contables vy la correspondiente informacién revelada por los administradores de ia
Sociedad dominante,

- Concluimos sobre si es adecuada la utilizacien, por los administradores de la Sociedad dominante,
del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o
con condicienes que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Grupo para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimaos que existe una incertidumbre material,
se requiere que llamemos la atencion en nuestro inferme de auditoria sobre la correspondiente
informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas 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 nuestre informe de auditoria. Sin embargo, los
hachos o condicionss futuros pueden ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en
funcionamiento.

— Evaluamos la presentacién glebal, la estructura y el contenide de las cuentas anuales
consolidadas, incluida ta informacion revelada, v si las cuentas anuales cansolidadas representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo gue iogran expresar ia imagen fiel,

— Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacion de la
auditoria del grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinidn de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de fa Sociedad dominante en relacion con, entre otras
cuestiones, &l elcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditor(a, asi como cualquier daficiencia significativa del control interno que
identificamaos en &l transcurso de la auditoria,



Entre los riesgos significativos que han sido ohjeto de comunicacién a los administradores de
Meridia Real Estate |ll, SOCIMI, S.A., determinamos los gue han sido de la mayor significatividad en
la auditorfa de las cuentas anuales consolidadas del periode actual y que son, en consecuencia, los
riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditorfa salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar pdblicamente ia cuestion.

KPMG Auditores, S.L.
Inscrito en el R.O.A.C. n° 30702

dé '-atalunya

KPMG

Manuel Plad Hernandez
Inscrito en el R.O.A.C. n° 20.3561

2020  NGm. 20/20/05369

IMPORT COL-LEGIAL; 600 EUR
19demay0de2020 llioolluBDOO.GDDUBOI.DGOOBO

Informe d‘auditoria de comptes subjecte
a la normativa d'auditoria de comptes
espanyala ¢ internacional

A EEEEEREE R R B RN NN I BB




OCIME 5.4 - Inscrita en el Registro Mercantil de Barcalona - Tomo 45210 Folio 144 Hoja B 480472 inscripcidn 1a - MIF A-646694741

3

MERIDIA REAL ESTATE 1L

Meridia
Real Estate I1I Socimi

Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestidn Consolidado de la
Sociedad y sus sociedades dependientes del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2019

Av, Diagonal, 640 - 08017 Barcelono 1T, +34 93 484 15 00| F. +34 93 445 07 94
www erdiccapiial.com




nforme de Auditorna de
Vendared Lstae
SUGIML SA Y
SOCledades
(ependientes

(Junto con las cuentas anual solida d

Ef e de ges é solidado d l Soc dd
Meridia Re EE HE SOCEM!SAy c!cis
de
fin

pd espondientes al ejer




MERIDIA REAL ESTATE Hi, SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Balance consolidado

31 de diclembre de 2019

(Expresados en euros)

Activo

Inmovilizado infangibie

Concesiones

Palentes, licencias, marcas y simliares
Inmovilizado material

Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias

Terrenos

Consfrucciones

Inversiones en adaptacién y anticipos
Inversiones financieras a largo plazo

Otros activos financieros

Total activos no corrientes
Activos no corrientes mantenidos para la venta
Existencias
Promociones en curso
Anlicipos a proveedores

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Clientes por ventas y prestaciones de servicios corto

plazo
Deudores varios
Personat
Aclivos por impuestos corrientes
Otros créditos con las Administraciones Publicas
Inversiones financieras a corta plazo
Créditos a empresas
Otros
Periodificaciones a corto plazo
Efectivo y otros activos lquidos equivalentes
Tesorerla

Total activos corrientes

Total activo

Nota

Nota 6

Nota 7

Nota 8

Nota 13

Nota 5
Nota 11

Nota 13
Nota 13
Nota 13
Notas 13y 19
Notas 13y 19
Nota 13

La memoria consolidada adjunta forma parte Integrante de las cuentas anuales consolidadas.

31 de diciembre

de 2019
850,00

850,00
306.038,29
306.038,28

289.479,262,23
111.1564.236,67
146.528.329,57
41.796.6885,99
2470.632,57
2.470.632,57

31 de diciembre
de 20118

267.180,99
266.330,99
850,00
358.493,21
358.493,21
293.552.288,41
114.934.937,83
146.,096.,124,81
32.621.225,77
2.464.262,84
2.464.262,84

302.256.783,09

26.992.642,20
9.867.313,22
9.835.114,89
32.198,33

3.711.066,60.

2.266,720,04 -
109.489,00 -

1.345.857,56
- 1.064,787,56

1.064.787,56
145.205,88
15.437.519,68

206.642.225,45

9.449.016,53
9.435.003,11
14.013,42

3.475.069,70

2.396.524,07
-125.643,61
15.385,29
553,14
936,963,569
799.409,69
45.398,94
754.010,75
142.052,47
13.124.136,84
13.124.136,84

15.437.519,66

57.219.235,12

26.989.685,23

359.476.018,21

323.631.910,68




MERIDIA REAL ESTATE 1Ii, SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balance consolidado
31 de diclembre de 2019

(Expresados en euros)

Patrimonio Neto y Pasivo

Fondos propios
Capital
Capital escriturado
{Acciones y parlicipaciones de la Sociedad dominante)
Prima de emision
Reservas
Resultados negativos de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio atribuido a la Sodiedad dominante

Socios externos
Total patrimonio neto

Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito
Derivados
Otros pasivos financieros

Total pasivos no corrientes

Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito
Derivados
Otros pasivos financieros

Pasivos vinculados con activos no corrlentes mantenidos
para la venta

Acresdores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores y acreedores
Otras deudas con las Administraciones Plblicas
Anticipos de clientes

Periodificaciones a corto plazo
Total pasivos corrientes

Total patrimonio neto y pasivo

Nota

Nota 15
Nota 17

Nota 14

Nota 17

Nota §

Nota 17

* Nota 19

Nota 17

La memoria consolidada adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales consalidadas.
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MERIDIA REAL ESTATE HlI, SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuenta de Pérdidas y Gananclas Consolldada
correspondlente al gjercicio terminadoe en
31 de diclembre de 2019 (Expresadas en euros)

Importe neto de la cifra de negocios
Prestaciones de servicios

Varfacién de existencias de productos terminados y en
curso de fabricacidn

Aprovisionamientos
Trabajos realizados por otras empresas
Consumo mercaderias

Otros ingresos de explotacion
Ingresos accesorios a los alguileres y otros de gestion
corriente

Gastos de personal
Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales

Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Tributos
Perdidas, deterioro y variacion de provisiones por
operaciones comerciales
Otros gastos de gestion corriente

Amortizacién del inmovilizado

Deterioro y resultados por enajenaciones de Inversiones

inmobiliarias
Resullado por ensjenaciones
Deterioro y pérdidas

Otros resultados
Resultado de explotacién
Ingresos financieros
De terceros
Ofros ingresos de carécter financiero

incorporacian a los aclivos de gastos financieros

Gastos financieros
De terceros

Variacion del valor razonable en instrumentos financieros

Cartera de negociacion y otros
Resultado financiero
Resultado antes de impuestos
Resultado consolidado del ejercicio

Resuitado atribuido a la Sociedad Dominante
Resultado atribuido a socios externos

Nota

Notas 8 y 22

Notas 8 y 22

Nota 22

Nota 22

Notas 6,7, 8

Nota 8
Nota §

Nota 14

2019

17.223.338,61
17.223.338,61

400.111,78

(400.111,46)

(386.091,43)

- .(14,020,03)

5.310.654,40

5.310.654,40

(495.988,42)

(447.834,92)

(48.163,50)

(13.135,984,59)

(10.665.948,90)
(2.381.358,33)'

(143.127,36)
" {45.550,00) - -

(3.695,994,47)

2018

15.920.548,03
15.920.548,03

759.741,71

{866.722,06)
(106.980,35)
(759.741,71)

5.145.760,84
- 5.145.760,84

(411.394,37)
(355.771,90)
(55.822,47)

(12.068.303,76)
(10.063.224,48)

(1.903.411,70)

- (101.667,58)

(3.019.727,48)

. 1.054.713,92° 23.266,24
1.309.947,79 © 23,266,24
- (256.233,87) - -
_ 93.99699 . 532602,12
6.354.736,44 6.015.771,27
24.653,56 301.368,81
24.663,56 " 40,809,95

- 260.558,86

(9.687.279,54)
(9.687.279,54)

(317.778,35)

(7.545.744,62)
(7.545.7%4_,62)

(551.358,04)

(317.778,35)

(9.980.404,33)

(551.358,04)

{7.795.733,85)

(3.626.667,89)

(3.625.667,89)

{1 .779.962,58)

(1.779.962,58)

(3.307.135,54)
(318.532/35)

{1.585.154,20)
(194.508,38)

e
La memorla consolidada adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales consofidﬁtﬁa\g.
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MERIDIA REAL ESTATE B SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de Camblos en el Patrimonie Neto Consolldado

A) Estado de Ingresos y Gastos Reconacldos Consolidado
correspondlente at ejerciclo terminado an
31 de diciembre da 2019 y 2018

{Enpresados en euros}

Resultado consolidado del ejercicio

Total de ingresos y gastos reconocidos

Total de ingresos y Gastos atribuidos a la Sociedad dominante _ (1585154,20)
©{194,808,38)

Total de ingresos y Gastos atribuidos a socios externas 4(318.532,35)

La memoria consolidada adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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MERIDIA REAL ESTATE HI, SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de Flujos de Efectivo

correspondientes a los ejerciclos anuales terminados en

31 de diciembre de 2019

{Expresados en euros)

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

Ajustes del resultado
Amortizacion del inmovilizado
Resuftados por bajas y enajenaciones del inmovilizado
ingresos financieros
Gastos financieros
Variaci6n de valor razonable en instrumentos financieros
Periodificaciones
Cambios en el capital corriente
Existencias
Deudores y cuentas a cobrar
Acreedores y otras cuentas a pagar
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
Pagos de intereses
Cobros de intereses
Cobros {pagos) por impuesto sobre beneficios

Flujos de efectivo netos utilizados en las actividades de explotacién

Flujos de efoctivo de fas actividades de inversion
Pagos por inversiones

Inmovilizado intangible

inmovilizado material

inversiones inmobiliarias

Ofros activos financieros
Cobros por desinversiones

Inversiones inmobiliarias

Otros

Flujos de efectivo netos utilizades en las actividades de inversion

Flujos de efectivo de fas actividades de financiacion
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Ernisién de instrumentos de patrimonio
Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad dominante
Enajenacién de instrumentos de patrimonio prapio de la Sociedad dominante
Venta de participaciones a socios externos
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
Emision
Deudas con accionistas
Deudas con entidades de crédito
Otros pasivos financieros
Deavolucion y amortizacion de
Deudas con entidades de crédito

Flujos de efectivo nefos de las actividades de financiacién
Aumento neto del efectivo o equivalentes

Efectivo o equivalentes al iniclo de ejercicio
Efectivo o equivalentes al final de gjerciclo

La memotia consolidada adjunta forma parte integrante de las cuéntas anuales consolidadas.

2018

(3.625.667,89)

2018

(1.779.962,58)

3.695.00447  3.010.72748
{1.054.713,92) (23.266,24)
(24.653,56) (301.368,81)
0.687.279,54  7.548.269,99
317.778,36 561.358,04
(6.037,00) (9.745,49)
(400.111,78) (773.755,13)
(236.555,71) (470.589,51)
(2.056.670,43)  2.030.263,32
(7.872.138,91)  (4.550.220,53)
24.653,56 40.809,95
553,14 2.276,01
(1.550.280,14)  5.283.796,50

(25.122.479,36)
{423.393,58)

5.714.0814,57
4.0000.000,00

(300.000,00)

(85.586,5616,49)
{507.040,15)

60.000,00
104.447.74

(15.831.791,37)

{86.229.108,90)

14.203.771,47

(7.200,00) {15.160,00)
15.580,00 24.573,82

- 4.875.000,00
16.000,000,01  37.999.999,48
10.734.622,28  28.416.387,87
300.358,57  3.743.221,34
(6.100.464,88)  (3.220.979,49)
10.942.89598  ©6,026.814,49
2.660.814,47  5.081.502,09
13.124.136,84  8.042.634,75

15.684.951,31

13,124.136,84"
L




MERIDIA REAL ESTATE HI, SOCiMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

31 de diciembre de 2019

(1) Informacion General

Meridia Real Estate lll, SOCIMI, 5.A. (en adelante “a Sociedad” o “la Sociedad dominante"), es una sociedad
espafiala con NIF nlimero AB6696741, constituida por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante
notario de Barcelona con fecha 20 de enero de 2018, niimero de protocolo 148: inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona al Tomo 45210, Folio 144, Hoja B 4804472, Inscripcién 1.

Su domicilio social se encuentra ubicado en fa Avenida Diaganal, 640, de Barceiona.

Meridia Real Estate lll, SOCIMI, S.A. es la sociedad dominante de un Grupo formado por sociedades
dependientes ("el Grupo").

Meridia Real Estate |l}, SOCIMI, S.A., tiene como objeta social:

(a) La tenencia e Inverslén de aclivas financieros y de cualguier otro tipo, obfigaciones, acciones,
participaciones sociales, asl como participaciones en otras sociedades ylo enfidades, con
independencia de su objeto sacial, y la compra, venta, arrendamiento y gravamen, en cualquier de
sus formas, de valores, a excepcion del arrendamienta financlero y de las actividades reservadas a
las entidades de inversién colectiva, sociedades, v agencias de valores.

{b) La identificacion, adquisicion, tenencia, administracion, gestion, transmision, enajenacion y/o
arrendamiento (distinto al arrendamiento financiero) de cualguier clase de bienes inmuebies, asi
como el desarrolle de actividades de promocion inmobiliarfa.

{c) La identificacién, adquisicion, tenencia, administracién, gestién, transmisién y/o enajenacion de
cualguier tipo de empresa, actuando como sociedad tenedora de las acciones y/o participaciones
soctales y/o cualquier tipo de participacion en dichas empresas y/o entidades, ast como la prestacion
de cualquier tipo de servicio de cardcter economico, controlable, legal, fiscal y/o financiero, entre
ofros, a las referidas empresas y/o entidades, con independencia de su objeto social v de la
nacionalidad de las mismas, incluyendo la concesién de cualquier tipo de préstamo ylo crédito,
cuando sea necesarlo,

(d) l.a adquisicion por cualguier medio de todo tipo de préstamos, créditos ylo deudas (ya sea con
cardcter individual y/o como parle de una cartera} que tengan como activo subyacente bienes
inmuebles, garantias hipotecarias yfo cualquier otro tipe de derecho real de garantia,

SOCIMI, Ley 11/2009

Con fecha 27 de abril de 2016, se soiicitdé a la Agencia Tributaria la incorporacion de la Sociedad en el
régimen fiscal especial de Socledades Andnimas Cotizadas de Inversidn en ef Mercado Inmobiliario,
regulado por fa Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario. La incorporacion a dicho régimen fiscal fue aprobada por fa Junta
General de Accionistas de la Sociedad en fecha 6 de abril de 2016,

El objefo soclal de la Sociedad estd dentro de los objetos sociates requeridos por las SOCIMI en el adiculo

2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de .-
Inversién en el Mercado Inmobitliario (SOCIMI). Asimismo, [a Sociedad mantiene participaciones en las
sociedades: (

- MRE Il - Proyecto Uno, S.L.U. constituida en fecha 22 de marzo de 2016, y opté por ia aplicacién del
régimen fiscal especial estabiecido por dicha Ley en fecha 11 mayo 2018.

- MRE Il - Proyecto Dos, S.L.U. constituida en fecha 11 de mayo de 2018, y optd por la aplicagidn del
regimen fiscal especial eslablecido por dicha Ley en fecha 21 septiembre 2016.

™ {Continua)
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MERIDIA REAL ESTATE 1li, SOCIMI, 5.A, Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

- MRE [l - Proyecto Tres, S.L.U. constituida en fecha 11 de mayo de 2016, y optd por la aplicacion det
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 21 septiembre 2016.

- MRE ill — Proyecto Cuatro, S.L.U. constituida en fecha 9 de agosto 2016, y optd por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley on fecha 4 de agosto 2017,

. MRE Hl - Proyecto Cinco, SOCIMI, S.A. conslituida en fecha 8 de agosto de 20186, y opt6 por la aplicacion
del régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 12 de jullo de 2017.

- MRE Hil - Proyecto Seis, S.L.U. constituida en fecha 6 de junio de 2017, y opt6 por la aplicacion del
régimen fiscal espedial establecida por dicha Ley en fecha 4 de agosto de 2017.

- MRE Il — Proyecto Siete, S.1.U. constituida en fecha 6 de junio de 2017, y optd por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 26 de sepliembre de 2017.

. MRE Ill — Proyecio Ocho, S.L.U. constituida en fecha 20 de julio de 2017, vy opt6 por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 26 de septiembre de 2017.

- MRE H| - Proyecto Nueve, S.L.U. constituida en fecha 20 de julio de 2017, y opté por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 26 de septiembre de 2017,

- MRE Iil - Proyecto Diez, S.L.U. constituida en fecha 20 de julio de 2017, y opté por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 26 de septiembre de 2017,

- MRE Ill - Proyecto Once, S.L.U. constituida en fecha 9 de agosto de 2017, y optd por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 13 de septiembre de 2018

- MRE Ill - Proyecto Doce, S.L.U. constituida en fecha 9 de agosto de 2017, y opto por la aplicacién del
rédimen fiscal especial establecido por dicha Lay en fecha 13 de septiembre de 2018,

- MRE Ill - Proyecto Trece, S.L.U. constituida en fecha 9 de agosto de 2017, y opté por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 13 de septiembre de 2018.

Dichas sociedades participadas en un 100% por la Socledad, ast como la socledad participada MRE [l —
Proyecto Cinco, SOCIMI, S.A. que estad participada en un 77,60%, filenen como ohieto social principal la
adquisicion de bienas inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, y estan sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a politica obligatoria estatutaria de distribucion de
heneficios.

(Continta}
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Asimismo, 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 active 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 promocion se inicie dentro
de los tres afios siguientes a su adguisicién, asf como en participaciones en el capilal o patrimonio
de otras entidades a que también se destinen a ia adquisicion y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrandamiento.

Este poreantaje se calculara sobre el balance consolidado en e! caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segiin los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de |a obligacion de formufar cuentas anuales consolidadas,
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIM! v el resto de entidades a que se refiere
el apartado 1 del articulo 2 de dicha Ley (sociedades con un objeto social principal correspondiente
a la adquisicién y prommocion de bienes inmuebles de naturaieza urbana para su arrendamiento),
Dicho porcentaje figura cumplido a 31 de diciembre de 2019y a 31 de diciembre de 2018,

2. Asimismo, af menos el 80 por ciento de las rentas del periado impositivo correspondientes a cada
ejeicicio, 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 transcurido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir:

(a)  del arrendamiento de bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social principal
con personas o entidades respecto de las citales no se produzca alguna de las circunstancias
establecidas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia,
ylo

(b)  de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de participaciones afeclas al
cumplimiento de su objeto social principal,

Este porcentaje se calculard sobre e resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segin los criterlos establecidos en el articulo 42 del Cédige de
Comercio, con independencia de la residencia y de ia obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estard infegrado exclusivamente por las SOGIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de dicha Ley. Dicho porcentaje figura
cumplido a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018,

3. Los bienes inmuebles que integren ef 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
ofrecides en arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:
(a) En ef caso de blenes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento

de acogerse al régimen, desde ta fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se
apligue el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley, siempre ¢ue a dicha fecha el hien

se eficontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara alo dispueste

en la letra siguiente.

(b) En ef caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.
-
En el caso de acciones o participaciones en el capital de entidades a que se reflere el apartado 1 del
articulo 2 de dicha Loy, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos duranté tres afios
desde su adquisicion o, en su caso, desde &l inicio del primer periodo impositive en 2& se aplique
el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley. /

N {Continga)
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Asimlsmo, 1a Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5

1.

Las acciones de las SOCIMI deberéan estar admitidas a negaciacién en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualguier otro Estado miembro de la Union
Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pals o
territorio con el que exista efectivo Intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida
durante todo ¢ periodo impositivo.

Las acclones de Jas SOCIMI deberan tener caracter nominativo,

La totalidad de las acciones de la Sociedad fueron admitidas a cotizacién en fecha 29 de diciembre
de 2017, en ef Mercado Alternativo Bursatil segmento de Sociedades Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (MAB-SOCIMI), por lo que figura cumplido este requisito.

Las SOCIMI tendran un capital social minimo de 5 millones de euros, importe que ha sido superado
por la Socledad, dando por tanto cumplimiento a dicho requisito.

Las aportaciones no dinerarias para la constitucion o ampliacién del capital que se efecttien en bienes
inmuebles deberan tasarse en el momento de su aportacidn de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 38 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, y a dicho fin, el experto
independiente designado por el Registrador Mercantil habr4 de ser una de las socledades de tasacion
previstas en la legislacion de! mercado hipotecario, Igualmente, se exigira tasacion por una de las
sociedades de lasacién sefialadas para fas aportaciones no dinerarias que se efectien en inmuebles
para la constitucion o ampliacion del capital de las entidades sefaladas en {a letra ¢) del articulo 2.1
de dicha Ley.

Solo podra haber una clase de acciones, siendo cumplido en ¢l caso de la Sociedad, tal y como figura
en la nota 14.

Cuando fa sociedad haya optado por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley, debers
incluir en la denominacion de la compafifa Ia indicacion «Sociedad Cotizada de nversion en el
Mercado Inmobiliario, Sociedad Ananimay, o su abreviaturg, «SOCIMI, S.A».

Asimismo, segin se describe en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, las SOCIM! y
entidades residentes en e territorio espafiol en las que participan que hayan optado por la aplicacion
del régimen fiscal especial establecido por dicha Ley, estardn obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debléndose acordar su distribucion dentro de los seis meses
posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma sigulente:

- El100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades sujetas a dicho régimen,

- EI50% de los beneficios derivados de [a transmision de inmuebles y acclones o participaciones,
realizadas una vez ranscurridos los plazos establecidos en los requisitos de inversion, siendo
reinverlido el resto de dichos beneficios en el plazo de los tres afios posteriores a dicha
transmision, y en su defecto, deberan distribuirse en su totalldad.

- Al menos ei 80% del resto de beneficios obtenidos.

{Continta)
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Las sociedades participadas durante el ejercicio 2018 que obtuvleron beneficios y distribuyeron dividendos
& la Socledad durante el ejercicio 2019, en cumplimiento de fo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009,
de 26 de Octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Colizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, fueron las sociedades MRE Il — Proyecto Dos, S.L.U., MRE Il — Proyecto Tres, S.L.U., MRE
Ilf — Proyecto Siete, S.L.U. y MRE IIl - Proyecto Ocho, S.L.U. Adiclonalmente, las socledades participadas
MRE lil -- Proyecto Cuatro, $.L.U. y MRE Ill - Proyecto Seis, S.L.U. también obtuvieron beneficios durante
el ejercicio 2018 pere no distribuyeron dividendos al compensar Resultados negativos de ejercicios
anteriores. El resto de sociedades participadas han generado pérdidas durante el efercicio finalizado ef 31
de diciembre de 2018.

En relacién al gjercicio finalizado ef 31 de diciembre de 2019, figuran las sociedades MRE |i| — Proyecto
Dos, S.L.U., MRE Il - Proyecto Tres, 8.L.U., MRE [l — Proyecto Cuafro, S.1.U., MRE (Il — Proyecto Seis,
S.L.U., MRE lil - Proyecto Ocho, $.L.U., MRE !l - Proyecto Once, S.L.U. y MRE Il ~ Proyecto Doce, S.L.U.
que han generado beneficios durante dicho ejercicio, por lo que es obligatorio el reparto de dividendos a la
Sociedad una vez dado cumplimiento a las obligaciones mercantiles de las mismas. E! resto de sociedades
del Grupo han generado pérdidas durante ef ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.

Segun se establece en la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, por la que se
regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la
aplicacion dsl régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando
no se cumplan los requisitos exigides en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro
de los dos afios siguientes a la fecha de {a opclén por aplicar dicho régimen,

En este sentido, a 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 se cumplen todos los requisitos
establecidos por la Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnlmas Cotizadas
de Inversion en el Mercado.

El incumplimiento de fal condicion supondria que la Sociedad pasara a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo imposltivo en que se manifestara dicho
incumplimiento, salvo que se subsanara en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estarla obligada a
ingresar, junto con la cuota de dicho perfodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto
resultara de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que results de aplicar el régimen fiscal especial
en fos periodos impositives anterfores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos, y sanciones que
en su caso, resultaran procedenies.

Bases de presentacion
(a) Imagen fisl

Las cuentas anuales consolidadas se han formulado a partir de los registros contables de Meridia
Real Estate lli, SOCIMI, S.A. y de las sociedades dependientes. Las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2019 se han preparado de acuerdo con |a legislacion mercantll vigente,
con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad v en las normas para la
formulacion de cuentas anuales consolidadas, con e objeto de mostrar la imagen fiel del
patifmonio consolidado y de la situacion financiera consolidada al 31 de diciembre de 2019 y de
los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en et patrimenio neto consolidado
y de los flujos de efeclivo consolidados correspondientes at sjerciclo anual terminado en dicha
fecha.

l.os Administradores de fa Sociedad estiman que las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
2019, gue han sido formuladas el 18 de mayo de 2020, seran aprobadas por la Junta General gaC
Accionistas sin modificacion alguna. /

\

{Continda)
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{b)  Comparacion de la informacion

l.as cuentas anuales consolidadas presentan a efeclos comparativos con cada una de las partidas
del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consofidada, del estado de cambios
en el patrimonio neto consolidado, del estado de flujos de efectivo consolidado y de fa memoria
consolidada, ademas de las cifras del ejercicio 2019, las correspendientes al ejercicio anterior, que
formaba pare de las cuentas anuales del ejercicio 2018 aprobadas por la Junta General de
Accicnislas en fecha 28 de junio de 2019,

(c} Moneda funcional y moneda de presentacion

tas Cuentas Anuales Consolidadas se presentan en euros, que es la moneda funcional y de
presentacion del Grupo.

(d)  Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de las incertidumbres y juicios relevantes en la
aplicacion de politicas confables

l.a preparacion de estas cuentas anuales consolidadas requiere la aplicacién de estimaciones
contables relevantes y la reallzacion de juicios, estimaciones e hipdtesis en el proceso de aplicacién
de las paliticas contables del Grupo. En este sentido, se resumen a continuacion un detalle de los
aspectos que han implicado un mayor grado de julcio o complejidad o en los que las hipdtesis y
estimaciones son significativas para la preparacion de [as cuentas anuales consolidadas:

- La estimacion de las vidas Utiles del inmovilizado implica un elevado Julcio por la Direccion,
pasado en [a experiencia historica y en el andlisis realizado por los técnicos del Grupo,

- EI valor recuperable de las inversiones inmobiliarias en base a valoraciones realizadas por
experios independientes.

. Estimaciones sobre las correcciones valorativas de cuentas a cobrar por mora o insolvencia.

Asimismo, a pesar de que las estimaciones realizadas por los administradores de la Saciedad se han
calculado en funcién de la mejor informacién disponible al 31 de diciembre de 2019, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a su modificacion en los proximos
efercicios, El efecto de las modificaciones que, en su caso, se derivasen de los ajustes a efeciuar
durante los préximos ejercicios se registraria de forma prospectiva.

(3) Distribucién de Resultados

La aplicacion de las pérdidas de Ja Socledad del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018, aprobada
por la Junta General de Accionistas el 28 de junio de 2019 ha sido la siguiente:

Euros
Base de reparto
Pérdidas del gjercicio (2.939.276,59)
{2.939.276,59) ‘
Aplicacién
Resultados negativos de ejercicios anteriores (2.939.276,59)
(2.939.216{

(Continda}
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La Sociedad se encuentra sujeta a las siguientes limitaciones para |a distribucion de dividendos dada su
adopcion del régimen fiscal de SOGIMI:

- EI100% de los beneficius procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades sujetas a dicho régimen.

- El B0% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o padicipaciones,
realizadas una vez transcurridos los plazos eslablecidos en los requisitos de inversion, siendo

reinvertido el resto da dichos beneficlos en el plazo de los tres afios posteriores a dicha transmision, y
en su defecio, deberan distribuirse en su fotalidad.

- Al menos el 80% del reste de beneficios obtenidos.
Debiendo el dividendo ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha def acuerdo de distribucion.

La propuesta de disfribucién de las pérdidas de 2019 de la Sociedad a presentar a la Junta General de
Accionistas es como sigue:

Euros
Base de reparlo
Pérdidas del ejercicio (1.948.180,87)
{1.948.190,87)
Aplicacion
Resultados negativos de ejercicios antariores {1.948.190,87)

(1.948.190,87)

(4) Normas de Registro y Valoraciéon
(a) Sociedades dependientes

Se consideran socledades dependientes, incluyendo las entidades de propésito especial, aguelias
sobre las que ta Socledad, directa o indirectamenle, a través de dependientes gjerce control, segin
lo previsto en ef art. 42 del Codigo de Comercio. El control es el poder, para dirigir las politicas
financieras y de explotacién, con el fin de oblener beneficlos de sus actividades, considerandose a
estos efectos los derechos de voto potenciales ejercitables o convertibles al cierre det ejercicio
contable en poder del Grupo o de terceros.

A los dnicos efectos de presentacién y desglose se consideran empresas del grupo a aquellas que
se encuentian controladas por cuaiquier medio por una o varias persenas fisicas o juridicas que
actien conjuntamente o se hallen bajo direccion Gnica por acuerdos o clausulas estatutarias,

Las sociedades dependientes se han consolidado mediante la aplicacion del método de integracion
global.

En el Anexc | se incluye fa informacion sobre las sociedades dependienies incluidas en la
consolidacién del Grupo. -

Los ingresos, gastos y flujos de efective de las sociedades dependientes se inciuyen en lag cuentas
anuales consolidadas desde la fecha de adquisicion, que es aquella, en la que el Giupo obtiene
efectivamente el control de estas. Las socledades dependientes se excluyen de la donsqlidacion
desde la fecha en la que se ha perdido control. / )

.
.

- ] #
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Las transacciones y saldos mantenidos con sociedades dependientes v los beneficios o pérdidas no
realizados han sido efiminados en el proceso de consolidacién. No obstante, las pérdidas no
realizadas han sido consideradas como un indicio de deterioro de valor de los activos transmitidos,

Las politicas contables de las sociedades dependientes se han adaptado a las politicas contables del
Grupo, para fransacciones y ofros eventos que, siendo similares se hayan producido en
circunstancias parecidas,

Los estados financieros de las socledades dependientes utilizadas en el proceso de consolidacion
estan referidos a la misma fecha de presentacion y mismo periodo que fos de la Sociedad.

(b} Socios externos

(0)

Los socios externos en las sociedades dependientes adquiridas se registran en la fecha de
adquisicion por ef porcentaje de participacion en ¢l valor razonable de los activos netos identificables.
Los socios externos se presentan en el patrimonio neto del balance consolidado de forma separada
del patrimonio neto afribuible a la Sociedad dominante. La parlicipacion de los soclos externos en [os
beneficios o las pérdidas del ejercicio se presenta igualmente de forma separada en la cuenta ds
pérdidas y ganancias consolidada.

La participacion del Grupo y de los socios externos en los beneficios o perdidas y en los cambios en
el patrimonio neto de las sociedades dependientes, una vez considerados los ajustes y eliminaclones
derivados do la consolidacion, se determina a partir de los porcentajes de participacion existentes al
clerre del ejercicio, sin considerar el posible ejerciclo o conversion de los derechos de voto
potenciales y una vez descontado el efecto de los dividendos, acordados o no, de acciones
preferentes con derechos acumulativos que s@ hayan clasificado en cuentas de patrimonio neto.

los resuitados y los ingresos y gastos reconocidos en patrimonio neto de las sociedades
dependientes se asignan al patrimonio neto atribuible a la Sociedad dominante y a los socios externos
en proporclon a su participacion, aunque esto implique un saldo deudor de socios externos. Los
acuerdos suscritos entre el Grupo y los socios externos se reconocen como una transaccién
separada.

Transacciones, saldos y flujos en moneda extranjera

L as fransacciones en moneda extranjera se registran contablemente por su confravalor en euros,
utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en las que se realizan.

Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten al tipo de cambio
vigente a la fecha de batance. Las diferencias de cambio, tanto positivas como negativas, que se
originen en este proceso, asi como aquélias surgidas en la cancelacion de los saldos provenientes
de transacciones en moneda exiranjera, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias, como
ingreso o como gasto, segln corresponda, en el momento en que se producen.

En la presentacidn del estado de fujos de efectivo consolidado, los fiujos procedentes de
transacciones en moneda extranjera se han convertido a euros aplicando al importe en monada
extranjera el tipo de cambio de contado en las fechas en las que se producen.

I efecto de la variacian de los tipos de cambio sobre el efectivo y otros activos liquidos equivalentes
denominados en moneda extranjera, se presenta separadamente en el estado de flujos de efectivo
consolidada como “Efecto de las variaciones de los tipos de cambio”.

lLas diferencias positivas y negativas que se ponen de manifieste en la quuidaci:yw, las

transacciones en monada extranjera y en la conversion a euros de activos y pasly onetarios
denominados en moneda extranjera, se reconocen en rasultados. —

(Continda}
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Inmovilizado intangible

Los activos incluidos en el inmovilizado intangible figuran contabilizados a su precio de adquisicion o
a su coste de produccién, siguiendo los mismos principios que fos establecidos en la determinacion
del coste de produccion de las existencias, La capitalizacion del coste de produccion se realiza a
través del epligrafe “Trabajos realizados por el grupo para su activo” de la cuenta de perdidas y
ganancias consolidada. El inmovilizado intangible se presenta en el balance consolidado por su vator
de coste minorade en el importe de las amortizaciones y correcciones valorativas por deterioro
acumuladas.

(7} Cosfes posteriores

Los costes posteriores incurridos en el inmovilizado intangible, se registran como gaslo, salvo que
aumenten los beneficios econdmicos futuros esparados de los activos.

(i} Vida afit y Amortizaciones

La amoriizacion de los inmovilizados intangibles se realiza distribuyendo el importe amortizable de
forma sistematica a lo large de su vida Gtil mediante 1o aplicacion de los siguientes criterios:

Método de Afios de vida

amortizacién atil estimada
Concesiones Lineal i0
Patentes y marcas Lineal 10

Inmovilizado material
{il  Reconocimiento inicial

Los activos incluldos en el inmovilizado malerial figuran confabilizados a su precio de
adaquisiclén o a su coste de produccion, siguiendo los mismos principios que los establecidos
an la determinacion del coste de produccion de las existencias.

(i} Amorlizaciones

La amortizacion de fos elementos de inmovilizado material se realiza distribuysndo su importe
amortizable de forma sistematica a lo largo de su vida Gfil, A estos efectos se entiende por
importe amortizable el coste de adquisicion menos su valor residual. El Grupo determina el
gasto de amorizacién de forma independiente para cada componente, que tenga un coste
significativo en relacion con el coste total del elemento y una vida Gtil distinia del resto del
elemento.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se determina mediante la aplicacion
de los criterivs que se mencionan a continuacién:

Método de Afios de vida
amortizacion util estimada
Instalaclones técnicas y maquinaria Lineal 10

N\ {Continda)
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Ei Grupo revisa e! valor residual, fa vida Gtil y el método de amortizacién del inmovilizado
material al cierre de cada ejercicio. Las modificaciones en los criterios inicialmente establecidos
se reconocen como un cambio de estimacién.

(iif) Costes posteriores

Con posterioridad al reconacimiento inicial del activo, solo se capitalizan aquellos costes
incurridos en la medida en que supongan un aumento de su capacidad, productividad o
alargamiento de la vida Gtil, debiéndose dar de baja el valor contable de los elementos
sustituides. En este sentido, los costes derivados del mantenimiento diario del inmovilizado
material se registran en resultados a medida que se incurren.

Las sustituciones de elementos del inmovilizado material susceptibles de capitalizacion
suponen la reduccion del valor contable de los elementos sustituidos. En agquellos casos en los
gue el coste de los elementos sustituidos no haya sido amortizado de forma independiente y no
fuese practicable determinar el valor contable de tos mismos, se utiliza el coste de [a sustitucion
como Indicativo del coste do los elementos en el momento de su adquisicién o construccidn,

(v} Deteriaro del valor de los activos

El Grupo evalia y determina las correcciones valorativas por deterioro, asi como las reversiones
de las pérdidas por deterioro de valor del inmovilizado material registradas en ejercicios
anferiores de acuerdo con los criterios que se mencionan en el apartado 4.h (deterioro de valor
de activos no financieros sujetos a amortizacion o depreciacion).

nversiones inmobiliarias

El Grupo clasifica en este epigrafe los terrenos y construcclones, incluidos aguellos en curse o
desarrollo, destinados total o parciaimente para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para
sU uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos del Grupo
o su venta en el curso ordinario de las eperaciones.

Los terrenos e inmuebles que se encuentran en construccion o desarrollo para su uso futuro como
inversion inmobiliaria se clasifican como “Inversién inmobiliaria-Inversiones en adaptacion y
anticipos” hasta que estan terminados. Sin embargo, las obras de ampliacion o mejoras sobre
inversiones Inmobiliarias se clasifican como inversiones inmobiliarias.

Los activos incluidos en inversiones inmobiliarias se contabilizan inicialmente a su precio de
adquisicion o a su coste de produccion. El coste de adquisicion incluye el importe facturade por el
vendedor después de deducit cualquier descuento, rebaja u otras partidas similares, asl como los
intereses incorporados al nominal de los débitos, mas los gastos adicionales que se preducen hasta
que los hienes se hallen ublcados para su venta y otros directamente atribuibles a la adquisicion. Con
posterioridad a su reconocimiento inicial, los activos se amoriizan y, en su caso, $on chjeto de
cotreccion valorativa por deterioro.

Los anticipos a cuenta de inversiones inmobiliarias se reconocen inicialmente por su coste, En
ejercicios posteriores y siempre que el periodo que medie entre el pago y la recepcion del activo
exceda de un afio, los anticipos devengan intereses al tipo incremental del proveedor.

Los activos adquiridos total o parcialmente a camblo de una contraprestacién centingente incluyen
en el precio de adquisicion Ja mejor estimacion del vajor actual de la citada contraprestacion. Los
cambios de estimacién de la contraprestacion contingente se reconocen como un gjuste al valgr/de
ios activos. Si los cambios estan relacionados con varlables como los tipos de interés o el , 88
tratan como un ajuste al tipo de interés efectivo.

{Continda)
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La amortizacién de los elementos de inmovilizado material se realiza distribuyendo su imporle
amortizable de forma sistematica a lo largo de su vida Util. A estos efectos se entiende por importe
amortizable el coste de adquisicién menos su valor residual. El Grupo determina ef gasto de
amorizacion de forma Independiente para cada componente, que tenga un coste significativo en
relacién con el coste total del elemento y una vida itil distinta del resto del efemento, en este sentido
figura en consirucciones elementos que por sus caracleristicas se amortizan entre 5 y 10 afios,
adiclonalmente a las puramente construcciones gue se indican en punio siguiente.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se determina mediante la aplicacion de los criterios
que e menclonan a continuacién;

Método de Afios de vida
amortizacion  1til estimada

Construcciones Lineal 50

Activos no corrfentes mantenidos para la venta

El Grupo reconace en este epigrafe los activos no corrientes o grupo enajenables de elemenios, cuyo
valor contable va a ser recuperado fundamentaimente a través de una transaccion de venta, en jugar
de por uso conlinuado. Para clasificar los activos no corfenles o grupos enajenables de elementos
como manienidos para la venta, éstos deben encontrarse disponibles, en sus condiciones actuales,
para st enajenacién inmediata, sujetos exclusivamente a los términos usuales y habituales a las
tfransacciones de venta, siende iguatmente necesario que la haja del activo se considere altamente
probable.

Los activos no corrientes o grupos enajenables de elementos clasificados como mantenidos para la
venta no se amontizan, valorandose al menor de su valor contable y valor razonable menos los costes
de venta,

El Grupo reconoce las pérdidas por deterioro de valor, iniciales y posteriores, de los activos
clasificados en esta categorfa con cargo a resultados de operaciones continuadas de la cuenta de
pérdidas y ganancias, salvo que se trate de operaciones interrumpidas. Las perdidas por deterioro
de valor de la UGE se reconocen reduciendo, en su caso, el vaior del fondo de comereio asignado a
la misma y a confinuacion a los demas aclivos no corrientes, prorrateando en funcién del valor
contable de los mismos. Las pérdidas por deterioro de valor del fondo de comercio no son reversibles.

Los beneficios por aumentos del valer razonable menos los costes de venta se reconocen en
resultados, hasta el imite de las pérdidas acumuladas por delerioro reconocidas con anterioridad ya
sea por la valoracion a valor razonable menos los costes de venta o por pérdidas por deterioro
reconocidas con anterioridad a la clasificacion.

El Grupo valora los activos no corrientes que dejen de estar clasificados como mantenidos para la
venta o que dejen de formar parte de un grupo enajenable de elementos, al menor de su valor
contable antes de su clasificacion, menos amortizaciones o depreciaciones que se hubieran
reconocido si no se hubieran clasificado como tales y el valor recuperable en la fecha de
reclasificacién. Los ajustes de valoracién derivados de dicha reclasificacion, se reconocen en
resultados de fas operaciones continuadas, /

{Continda)
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Deterioro de valor de activos no financieros sujetos a amortizacion o depreciacion

El Grupo sigue el criterio de evaluar la existencia de indicios que pudieran poner de manifiesto el
potencial deterloro de valor de jos activos no financieros sujetos a amoriizacion o depreciacidn, al
objeto de comprobar si el valor contable de los mencionados activos exceda de su valor recuperable,
entendido come el mayor entre el valor razonable, menos costes de venta 'y su valor en uso. Dicho
andlisis se realiza para las inversiones inmobiliarias a partir de tasaciones y valoraciones realizadas
por expertos independientes en el mes de enero de 2020

Las pérdidas por deterioro, en su caso, se reconocen en la cuenla de pardidas y ganancias
consolidada.

La Sociedad evaltia en cada fecha de cierre, si existe algun indicio de que la pérdida por detetioro de
valor reconocida en ejercicios anteriores ya no existe o pudiera haber disminuido. Las pérdidas por
deterioro solo se revierten si se hubiese producido un cambio en las estimaciones utilizadas para
determinar ei valor recuperable del activo,

La reversion de la pérdida por deterloro de valor se registra con abono a la cuenta do pérdidas y
ganancias consolidada. No obstante, la reversidn de la pérdida no pueds aumentar e valor contable
del activo por encima del valor contable que hubiera tenido, neto de amortizaciones, si no se hubiera
registrado el deterioro,

Una vez reconocida la correccién valorativa por deterioro o su reversién, se ajustan las
amortizaciones de los ejercicios sigulentes considerando el nuevo valor contable.

Arrendamientos
(i) Contabilidad del arrendador

El Grupo ha cedido el derecho de uso de los inmuebles indicados en la Nota 9, bajo contratos
de arrendarmiento, Los contratos de arrendamientos en las que, al inicio de los mismos, el Grupo
transfiere a terceros de forma sustanclal los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de
los activos sa clasifican come arrendamientos financieros. En caso contrarlo se clasifican como
arrendamientos operativos.

Dada la naturaleza de los contratos de arrendamiento que ha formalizado el Grupe sobre los
inmuebles, dichos contratos tienen la naturaleza de arrendamientos operativos.

{Continda}
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Arrendamientos operativos

Los actives arrendados a lerceros bajo contratos de arrendamiento operativo se presentan de
acuerdo con la naturaleza de los mismos, resultando de aplicacién los principios contables que
se desarrollan en el apartado 4.f (inversiones inmobiliarias).

Los ingresos procedentes de los arendamientos operativos, netos de los incentivos
concedidos, se reconocen como ingresos de forma lineal a lo largo del plazo de arrendamiento,
salvo que resulte mas representativa otra base sistematica de repario por reflejar mas
adecuadamente el patron temporal de consumo de los beneficios derivadas del uso del activo
arrendado.

Los costes iniciales directos del arrendamiento se incluyen en el valor contable del activo
arrendado y se recenacen como gasto a fo largo del plazo de arrendamiento mediante la
aplicacién de los mismos criterios que los utilizados en el reconocimiento de ingresos.

Las cuotas de arrendamiento contingente se reconocen como ingresos cuando es prohable que
se vayan a obtener, que generalimente se produce cuando ocurren las condiciones pactadas en
el contrato,

)] Instrumentos financieros

(i)

(i}

Clasificacion y separacion de instrumentos financisros

Los instrumenios financieros se clasifican en el momente de su reconocimiento inicial como un
activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad con el
fondo econémico del acuerdo contractual y con las definiciones de acfivo financiero, pasivo
financiero o de instrumento de patrimonio.

A efectos de su valoracion, los instrumentos financieros se clasifican en las calegorias de
activos y pasivos financieros manienidos para negociar, activos y pasivos financieros a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, préstamos y partidas a cobrar,
inversiones mantenidas hasta el vencimiento, aclives financieros disponibles para fa venta y
pasivos financieros a coste amortizado. La clasificacién en las categorias anteriores se efectiia
atendiendo a las caracteristicas del instrumento y a las intenciones de la Direccion en el
momente de suU reconocimiento inicial.

Instrumentos de patrimanio nefo propios

Tal y como se indica en la nofa 1 de la memorla, segln el articuko & de la Ley 11/2009, de 26
de oclubre, por fa que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de lnversién en el
Mercado lamobiliario, las SOCIMI y entidades residentes en el tenitorio espafiof en las que
participan que hayan optade por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido por dicha
Ley, estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio ohtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucidn dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio.

l.a obligacion de distribucion de resultados comentadza se entiende derivada de una obligacién
legal y no contractual y por optar de forma voluntaria a un ragimen fiscal especial. Se trata de
una obligacion legal autoimpuesta, por lo que no se cumple fa definicion de pasive financiero y
los instrumentos de patrimonio emitidos por la Sociedad dominante, se clasifican como
instrumentos de patrimonio. De igual forma la distribucion de resultados, se contabiliza como
una reduccion del patrimonio neto cuando es legalmente exigible.

{Continta)
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Principios de compensacion

Un activo financiero y un pasivo financlero son objeto de compensacion sélo cuando el Grupo
tiene ol derecho exigible de compensar [os importes reconocidos ¥ tiene la intencion de liquidar
la cantidad neta o de realizar ef activo y cancelar el pasivo simultaneamente.

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar se componen de créditos por operaciones comerciales y
créditos por operaciones no comerciales con cobros fijos o determinables gue no cotizan en un
mercado activo distintos de aguellos clasificados en otras categorias de activos financieros.
Estos activos se reconocen inicialmente por su valor razonable, incluyendo los costes de
transaccion incurridos y se valoran posteriormente al coste amortizado, utilizando el método del
tipo de Interés efectivo.

No obstants, los activos financieros que no tengan un tipo de interds establecido, el importe
venza o se espere reciblr en el corte plazo y o efecto de actualizar no sea significativo, se
valoran por su valor nominal.

Cosfe amortizado

E] coste amortizado de un activo o pasivo financiero es el importe al que fue valorado
iniclalmente el activo o pasivo, menos los reembolsos del principal, mas o menos la imputacién
o amortizacion gradual acumulada, utilizando el método del tipo de interés efectivo, de cualguier
diferanaia existente entre el valor inicial y et valor de reembolso al vencimiento, menos cualquier
disminucién por deterioro del valor o incobrabilidad.

Valor razonable

El valor razonable es la cantidad por la que puede ser intercambiado un activo o cancelado un
pasivo entre un comprador y vendedor interesadas y debidamente informados, en condiciones
de independencia mutua.

Delerioro de valor de activos financieros

Un activo financiero o grupo de activos financieros estd deteriorado y se ha producido una
pérdida por deterioro, sl existe evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o méas
eventos gue han ocurrido después del reconocimiento inicial det activo y ese evenlo o eventos
causantes de la pérdida tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros estimados del
activo o grupo de activos financieros, gue puede ser estimado con fiabilidad.

Para préstamos y partidas a cobrar e instrumentos de deuda, se considera gue existe una
evidencia objetiva de deterioro de valor cuando se produce un acontecimiento que causa una
reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por
la insolvencia del deudor.

{Continda)
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{viii) Pasivos financieros

1.0s pasivos financieros, incluyendo acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar, que nro se
clasifican como mantenidos para negoclar o como pasivos financieros a valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, se reconocen inicialmente por su valor
razonable, menos, en su caso, [os costes de transaccion gue son directamente atribuibles a la
emision de estos. Con posterioridad al reconacimienta inicial, los pasivos clasificados bajo esta
categoria se valoran a coste amortizado utilizando el método de! tipo de interés efectivo,

El Grupo valora al coste, incrementado por fos intereses gue deba abonar al prestamista de
acuerdo con las condiciones contractuales, los préstamos en coinversion (véase nota 17) en
que los intereses tienen caracter contingente por estar condicionados al cumplimiento de un
hito de la sociedad det Grupo prestataria, por ejempilo, 1a oblencion de beneficios o bien porque
se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la misma. En estos
casos, fos costes de transaccion se imputan lineaimente a lo largo de la vida del préstamo.

No obstante, los pasivos financieros que no tengan un tipo de interés establecido, el importe
venza o se espere recibir en el corto plazo y el efecto de actualizar no sea significative, se
valaran por su valor nominal.

{Ix} Bajas y modificaciones de activos y pasivos financieros

El Grupo da de baja un activo financiero, o parte de este, cuando expiran ¢ se ceden los
derechos contraciuales sobre los flujos de efactivo del activo financiero, slendo necesario que
se transfieran de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad,

El Grupo da de baja un pasivo financlero o una parle de este cuando ha cumpiido con la
obligacion contenida en el pasivo o bien esta legalmente dispensada de la responsabilidad
principal contenida en el pasivo ya sea en virtud de un proceso judicial o por el acreador.

Contabilidad de operaciones de cobertura

El Grupo reconoce como pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio las pérdidas o ganancias
procedentes de la valoracién a valor razonable de los instrumentos derivados, no procediendo
actualmente a la aplicacion de contabilidad de coberiuras.

Instrumentos de patrimenio propio

las ampliaciones de capital de fa Sociedad se reconocen en fondos propios consolidados, siempre
que la inscripcion en el Registro Mercantil se haya producido con anterioridad a la formelacian de las
cuentas antales consolidadas, en caso contraric se presentan en el epigrafe Deudas a corto plazo
del balance consolidado,

La adquisicién por el Grupo de instrumentos de patrimonio de la Sociedad se presenta por el coste
de adquisicién de forma separada como una minoracion de los fondos propios caonsaolidados del
balance consalidado. En las transacciones realizadas con instrumentos de patrimonio propio no se
reconoce ningln resultade en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,

Los costes de transaccion relacionados con instrumentos de patrimonio propio, inciuyendo los costes
de emision relacionados con una combinacion de negocios, se registran como una minoracién de las
reservas, Lina vez considerado cualquier efecio fiscal.

Los dividendos relativos a instrumentos de patimonio se reconocen como una reduccion de’

patiimonio neto consolidado en el momento en el que tiene lugar su aprobacion por la Junta Gengfal
de Accionistas.

.,
“\(Continiia)
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Existencias

Las existencias, constituidas principalmente por promociones en curso, destinadas todas ellas a la
venta, se encuentran valoradas al precio de adquisicién o construccidn.

En las existencias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones
de ser validadas se incluyen ios gastos financieros devengados antes de la puesta en condiciones
de venta y directamente atribuibles en la adquisicion o construccion.

Aslmisino, se parard |a capitalizacion de los gastos financieros en caso de producirse una interrupcion
en la construccion,

Las promociones terminadas; se valoran sobre la base de los costes incuriidos en las promociones
inmobiliarias. Estos costes incluyen los directamente aplicables a la consfruccidn que hayan sido
aprobados por los técnicos responsables de fa direccion de obra, los gastos correspondientes a la
promocién y Jos gastos financieroes incurridos durante el periodo de construccion.

Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

El efeciivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efective en caja y los depositos bancarios
ala vista en entidades de crédite, También se incluyen bajo este concepto otras inversiones a coito
plazo de gran liquidez siempre que sean faciimente convertibles en importes determinados de
efectivo y que estén sujetas a un riesgo insignificante de camblos de valor,

Frovisiones

Las provisiones se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacién presente, ya sea legal,
contractual, implicita o tacita, como resuitado de un suceso pasado; es probahle que exista una salida
de recursos gue incorporen beneficios econdmicos futuros para cancelar tal obligacién; v se puede
realizar una estimacion fiable del importe de la obligacion.

Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida de
recursos para cancelar tal obligacion. El efecto de las provisiones se reconoce como gastos
financieros en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Ingresos por venta de bienes y prestacién de servicios

Los ingresos se contabilizan atendiendo al fondo econdmico de la operacion.

Los ingresos se reconocen cuando es probable que el Grupo reciba beneficios o rendimientos
econdmicos derivados de fa transaccion y el importe de los ingresos puede valorarse con fiabllidad.

Los ingresos por la venta de bienes o servicios se reconocen por el valor razonable de ia contrapariida
recibida o a recibir derivada de los mismos.

() Prestacion de servicios

Los ingresos derivados de la prestacién de servicios se reconocen considerando ef grado de
realizacién a la fecha de cierre cuando el importe de los ingresos; el grado de realizacion; fos
costes ya Incurridos v los pendientes de incurrir, pueden ser valorados con fiabilidad y es
probable que se reciban los beneficios econémicos derivados de la prestacion del servicio, En
este sentido, los ptincipales servicios del Grupo consisten en ingresos por arrendamiento,
habiéndose descrito los misimos en la nota 4 (i) anterlor.

(Contindia)
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impuesto sobre bepeficios

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanio el impuesto corriente como el
impuesto diferido,

Los activos o pasivos por impuesto sobre beneficios corriente se valoran por las cantidades gue se
aspera pagar o recuperar de [as auloridades fiscales, utilizando Ia normativa y tipos Impositivos
vigentes o aprobados y pendientes de publicacion en la fecha de cierre del sfercicio,

Elimpuesto sobre beneficios corrlente o diferido se reconoce en resuitados, salve que surja de una
transaccion o suceso economico gue se ha reconocido en el mismo ejercicio o en ofro diferente,
contra paltrimonio neto o de una combinacion de negocios.

Las deducciones y otras ventajas fiscales del Hmpuesto sobre beneficios concedidas por
Administraciones Plblicas como una minoracion de la cuota de dicho impuesto son registradas como
menos gasto por impuesto sobre beneficios en e ejercicio en que se devengan.

Tal y como se ha descrito en la nota 1, las sociedades que conforman el Grupo estan acogidas al
regimen de SOCIMI regulado por la Ley 11/2009, de 26 de actubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado inmobiliatio. En este sentido, en
cumplimiento de determinados requisitos establecidos por dicha Ley, las sociedades que conforman
el Grupo tributan a un tipa del 0 por ciento en el Impuesto sobre Socledades, Los requisitos por
cumplir se han indicado en la nota 1 dentro del apartado de “SOCIMI, Ley 11/2009". En este sentido,
en el articulo 10 de dicha Ley se regula también el régimen fiscal especial de los sacios, y en especial
de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los gue se haya aplicado
el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley, asi como de las rentas obtenidas de la
transmision o reembolso de la participacion en el capital de las sociedades que hayan oplado por la
aplicacion de dicho régimen.

El Consejo de Administracion de fa Sociedad Dominante moniteriza el cumplimiento de los requisitos
establecidos en dicha Ley, con el objetivo de mantener las ventajas fiscales de la misma,
estimandose que dichos requisitos seran cumplidos en términos y plazos fijados, Yy reconcciendo el
iTpuesto sobre sociedades del ejercicio en dicho sentido.

{}  Reconocimiento de diferencias temporarias imponibles

Las diferencias temporarias impoenibles se reconocen en tados los casos excepto que;

- Surjan del reconocimiento inicial del fondo de comercio o de un aclivo o pasivo en una
transacclon que no es una combinacion de negocios y en la fecha de la transaceion no
afecta ni al resultado conlable ni a la base imponible fiscal.

- Corresponden a diferencias relacionadas con inversiones en dependientes, asocladas y
multigrupo y negocias conjuntos sobre las que el Grupo tenga ia capacidad de conlrolar el

momento de su reversion y no fuese probable que se produzca su reversién en un futuro
previsible.

(i} Reconccimiento de diferencias temporarias deducibles

Las diferencias temporarias deducibles se reconocen stempre que:

o

- Resulte probable que existan bases imponibles positivas futuras suficientes pa%}
compensacion excepto en aquellos casos en las que las diferencias surjaf del
reconocimiento inicial de activos o pasivos en una transaccion que no es una copibinacion
de negocios y en Ia fecha de Ia transaccion no afecta ni al resultado contabl Mi-a-ia base
imponible fiscal.

"~{Contintia)
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- Correspondan a diferenclas temporarias asociadas con inversiones en dependienies y
negocios conjuntos en la medida que las diferencias temporarias vayan a revertir en un
futuro previsible y se espere generar bases imponibles futuras positivas para compensar kas
diferencias.

(i} Valoracion

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran por los tipos impositivos gue vayan a sef
de aplicacién en los ejercicios en los que se espera realizar los aclivos o pagar los pasivos, 4
partir de la normativa y tipos que estéan vigentes o aprobados y pendientes de publicacion y una
vez consideradas las consecuencias fiscales que se derivaran de la forma en que el Grupo
espera recuperar los activos o liquidar los pasivos.

Clasificacion de activos y pasivos entre corriente y no corriente

El Grupo presenta el balance consolidado clasificando activos y pasivos entre corriente y no corriente.
A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los sigulentes criterios:

. Los activos se clasifican como corrlentes cuando se espera realizarlos o se pretende venderlos o
consumirios en el transcurso del cicle nermal de la explotacién del Grupo, se mantienen
fundamentalmente con fines de negociacion, se espera realizarlos dentro del periodo de los doce
meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otios activos liguidos equivalentes,
excepto en aguelios casos en los que no puedan ser intercambiados o ufilizados para cancelar
un pasivo, al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cietre.

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el cicle normal de la
explotacion del Grupo, se mantienen fundamentalments para su negociacion, se tienen que
liquidar dentro del periodo de doce meses desde [a fecha de cierre o el Grupo no tiene el derecho
incondicional para aplazar la cancelacion de los pasivos durante los doce meses siguientes a la
fecha de cieire.

- En este sentido, los pasivos financieros se clasifican como corrlentes cuando deban liquidarse
dentro de los doce meses siguientes a la fecha de cierre, aungue el plazo original sea por un
petiodo superior a doce meses y exista un acuerdo de refinanciacion o de reestructuracion de los
pagos a largo plazo que haya concluido después de la fecha de cierre y antes de que las cuentas
anuales consalidadas sean formuladas,

Mediocambiente

El Grupo realiza operaciones cuyo proposite principal es prevenir, reducir o reparar el dafio que como
resultado de sus actividades pueda praducir sobre el medio ambiente.

Los gastos derivados de las actividades medioambientales se reconocen como "Otros gastos de
explotacion” en el ejercicio en el que se incuiren.

Transacciones entre empresas del grupo excluidas del conjunto consolidable
Las transacciones entre empresas de grupo excluidas del conjunto consolidable se reconocen por el

valor razonable de la contraprestacion entregada o recibida. La diferencia entre dicho valor y el
importe acordado, se registra de acuerdo con la sustancia econdmica subyacente,

{Contintia)
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(8) Activos no corrientes mantenidos para la venta y pasivos vinculados

E) Grupo tiene clasificado a 31 de diciembre de 2019 como grupos enajenables de elementos mantenidos
para la venta los activos y pasivos vinculados al hegocio de la sociedad MRE-HI-Proyecto Nueve, S.1..U.,
dado que figuraba a 31 de diclembre de 2019 preacuerdo para negoclar la venta de las participaciones de
la sociedad dependiente, habiéndose producido |a venta efectiva el 31 de enero de 2020.

E| detalle de los activos y pasivos mantenidos para la venta y de los ingresos y gastos reconocidos en el
patrimonio neto consolidado relacionados con la sociedad dependiente MRE 1] — Proyecto Nueve, S.L.U.
©s como siglle:

Actives mantenidos para la venta:
inversiones Inmebitiarias

Furos
2019

26.591.375,31

Inversiones financieras a largo plazo 145.645,98
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar 5,67
Inversiones financieras a corto plazo 6.000,00
Periodificaciones a corto plazo 2.183,59
Efectivo y otros activos fiquidos equivalentes 247.431,65

Total activos

Fasivos directarmente asociados con activos no
carrientes mantenidos para la venta:

26.992.642,20

Deudas a largo plazo 13.508.489,97
- Deudas con entidades de crédito (Anexo V) 13.290.493,28
- Derivados 133.955,80
- Ofros pasivos financleros 84.040,89
Deudas a corto plazo 509.448,62
- Devudas con entidades de crédito (Anexo V) 500.448 62
Acreedores comerciales y olras cuenias a pagar 68.492,89

Total pasivos

Ingresos y gastos reconocidos en patrimonio
neio consolidado

14.086.431,48

319.372,28,

A 31 de diciembre de 2018 no figuraban activos y pasivos mantenidos para la venta,

(Continta)



20

MERIDIA REAL ESTATE 11, SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

Inmovilizado intangible

La composicion y los movimientos habidos en Jas cuentas incluidas en el inmovilizada intangible han sido

fos siguientes:

Descripcion

Coste al 1 de enero de 2019
Bajas

Coste al 31 de diclembre de 2018
Amortizacion acumutada al 1 de enero de 2019
Amortizaciones

Bajas

Amortizacion acumulada al 31 de diciembre de 2019

Valor neto contable al 31 de diclembre de 2019

Descripcion

Coste al 1 de enero de 2018
Altas

Coste al 31 de diciembre de 2018

Amortizacion acumulada al 1 de enero de 2018
Amorlizaciones

Amortizacién acumulada al 31 de diciembre de 2018

Valor nete contable al 31 de diciembre de 2018

Euros
31 de diciembre de 2019
Patentes, L
licencias, ., casiones © - Total
marcas y i,
similares : _
85000  307.922,46  308,772,46.
(307.922 46) | (307.922,46),
850,00 o 50,00
. (@41.591.47)  (41.59147)
- (11.097.42) {11.097,12)
] 52.686,50 . . 52.688,59
850,00 LT 8Epi00.
Euros
31 de diciembre de 2018 _
Patentes, SR
licencias, '
marcas y Concesiones :
similares :
850,00 702246 BI12,86
~ 300.000,00 . 300.000,00.
85000  307.072,46 308.7724¢
- (#1.59147) -
. (4LB91AT) (41.5914T)
850,00  266.330,99 . 267:180,99.

En fecha 4 de oclubre de 2018 la sociedad participada MRE-HI-Proyecto Ocho, S.L.U notifico al
Ayuntamiento de Gavé la resolucion de la concesion adminisirativa tal y como establacta el contrato
de referencia con una antelacién de cuatro meses. A fecha 5 de febrero de 2019 se procedié a dar
de baja la concesion, generando una pérdida de 255,233, 87 euros.

(a) Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciambre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, no existen elemenios de Inmovilizado

intangible en uso que estén totalmente amortizados.

-

{Continta}
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Inmovilizado material

La composicién y los movimientos habidos en las cuentas inciuidas en el inmovilizado material han sido los

siguientes:

Descripcion

Coste al 1 de enero de 2019
Altas

Coste al 31 de diciembre de 2019

Amortizacion acumulada al 1 de enero de 2019
Amoriizaciones

Amortizacion acumulada al 31 de diciembre de 2019

Valor neto contable al 31 de diciembre de 2019

Bescripcion

Coste al 1 de enero de 2018
Altas

Coste al 31 de diciembre de 2018

Amortizacion acumulada al 1 de enero de 2018
Amortizaciones

Amortizacion acumutada al 31 de diciembre de 2018

Valor neto contable al 31 de diciembre de 2018

a) Bienes totalmente amortizados

Euros

31 de diclembre de 2019

Instalaciones

técnicas y ofro .

inmovilizado ) .Total
material
404.983,04  404.983,04
404.983,04 404.983,04
(46.489,83) (46.489,83)
(52.454,92)  (52.454,92)
{98.944 75) (98.944,75)
306.038,29 306.038,29
Euros

31 de diciembre de 2018

Instalaciones
técnicas y otro

inmovilizado Total
material

404.983,04 404.983,04
404,983,04 404.983,04

(5.991,53) {5.991,53)
(40.498 30) {40.498,30)
(46.489,83) (46.469,83)
368.493,21 358.493,21

A 31 de dictembre de 2019 y a 31 de diclembre de 2018, no existen elementos de inmovilizado

material en uso que estén lotalmente amortizados.

b) Seguros

El Grupo tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujelté los
elementos del inmovilizado material, La cobertura de estas pélizas se considera suficientes”

{Continda)
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La composicién y los movimientos habidos en las cuentas incluidas en las inversiones inmobiliarias han sido

jos siguientes:

Descripcién

Coste at 1 de enero de 2019
Altas

Traspasos

Bajas

Traspasos a activo ne
corriente mantenido para la
venta y Grupos enajenables
de activos destinados a la
venta (nota 5)

Coste al 31 de diclembre de
2019

Amortizacién acumulada al 1
de enero de 2019
Amorttizaciones

Bajas

Traspasos a activo no
corriente mantenido para la
ventd y Grupos enajenables
de activos destinados a la
venta (nota 5)

Amortizaclon acumulada al 31
de diciembre de 2019

Valor neto contable al 31 de
diclembre de 2019

Descripeidon

Coste al 1 de enero de 2018
Altas

Traspasos

Bajas

Coste al 31 de diciembre de
2018

Amortizacién acurmulada al 1
de enero de 2018
Amortizaciones

Bajas

Amortizacion acumulada al 31
de diciembre de 2018

Valor neto contable al 31 de
diciembre de 2018

Euros

31 de diclembre de 2019

Terrenos

Construcciones

Inversion en
adaptaciény
anticipos

Anticipos

114,934,937,83
12.724.116,46
1.413.500,00
(2.037.963,04)

(15.880.363,58)

1651.5639.916,30
12.408.799,58
4.670.620,74
(2.541.341,52)

{11.035.508,90)

29.771.226,77
15.422.010,30
{3.334.120,74)

(62.419,34)

2.750.000,060 . 298,996,082,90
- 40.554,925,34
{2.750,000,00) 1 e

r

111.154.236,67

155.042,491,20

41,796.685,99

(5.443.794,49)

(3.632.442,43)
175.160,78

386.914,51

(8.5614.161,63)

141,154.236,67

146.528,329,567

41.796.695,99

Eyros
31 de diciembre de 2018
Inversidn en
Terrenos Construcciones adaptacion y Anticipos
anticipos
65.366.271,82 120.014.154,80 34,642.299,81 1.500.000,00 -
49.576.228,82 29.035.072,71 4.757.941,48 2.750.000,00 -
- 2.521.238,86 (9.629.015,52)  (1.500.000,00) i
{7.563,81) {30.547,07) - -
114.934.937,83 151.639.819,30 29.771.228,77 2.750.000,00 :7298,

(2.507.533,90)

(2.937.637,71)
1,377,412

(5.443.794,49)

114.934,937,83

146.098.124,81

20.771.226,77

-
2.750.000,00
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Las altas de las inversiones inmobiliarias en el ejercicio 2019 estan compuestas principalmente por la
adquisicion de los inmuebles siguientes, junto con costes adicionales vinculados con dichas adquisicianes;

- Adguisicion durante enero de 2019 mediante escritura de compraventa por parte de MRE-ll-Proyecio
Once, S.L.U. y MRE-Il-Proyecte Doce, S.L.U,, de un hotet v locales comerciales en Madrid poar un
importe de 27.500.000,00 euros, figurando un importe total activado por dicha adquisicion de
27.926.101,06 euros, incluyendo en dicho importe los costes asociados a dicha compra. Al 31 de
diciembre de 2019 ef importe pendiente de pago es de 13,750.000,00 euros cuyo vencimiento es 30 de
marzo de 2020, Dichas inmuebles se gestionan mediante el alquiler a terceros, manteniendo alguilado a
31 de diciembre de 2019 un 100% de la superficie iotal disponible,

En relacién & dicha inversion, cabe indicar gue al 31 de diciembre de 2018 figuraba come anticipos de
inversiones inmobiliarias un importe de 2.750.000,00 euros correspondiente a un anticipo por la compra
de unas inmuebles, siendo dicho anticipe y la adquisicion de dicho inmueble regutados mediante conirato
de compraventa de fecha 28 de diciembre de 2018 formalizada por parte de MRE-II}- Proyecto Once,
S.L.U. Dicho contrato establecia una serie de condiciones a ser cumplidas por el comprador y por el
vendedor, siendo la fecha limite para la formalizacién de la escritura piblica de transmision de la
propiedad del inmueble el 28 de febrero de 2018, En caso de que la compraventa finalmente no se
hubiera ejecutado, la sociedad participada podria perder dicho anticipo. Dicha opcién de compra se ha
ejecutado, habléndose formalizado escritura de compraventa del inmueble en fecha 31 de enero de
2019, por un importe de 27,500.000,00 ewros.

- Las altas en inversiones en curso durante el ejercicio 2019 corresponden principalmente a [a activacién
de costes por carga urbanislica en concepto del plan especial de infraestructuras del proyecto de
reparcelacion e impuestos sobre construcciones, instalaciones y obras por la adecuacién que se estan
llevando a cabo en los inmuebles adquiridos durante los ejercicios 2017 y 2018 por parte de MRE-l}-
Proyeclo Cinco, SOCIMI, §.A. situados en la zona del 22@ de Barcelona.

Las bajas de las inversiones inmobiliarias en el ejercicio 2019, corresponden principalmente a la venta de
un inmueble por parte de MRE-lIl-Proyecto Tres, S.L.U con fecha 30 de octubre de 2019 generando un
beneficio por dicha operacion de 1,301.903,16 euros. El inmueble estaba afecto a una hipoteca con una
enfidad financiera que se ha procedido a cancelar en fecha 30 de octubre de 2019, por un importe de
2.612.563,26 euros. Adicionalmente, con fecha 15 de noviembre de 2019, la sociedad MRE-HI-Proyecto
Tres, S.L.U. ha procedido a la venta de una finca generando un beneficio por dicha operacion de 8.044,63
euros, Bicho activo estaba afecto a una hipoteca con una entidad financiera gue se ha precedide a cancelar
en fecha 4 de noviembre de 2019, por un importe de 30.025,70 euros.

El movimiento de las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2018 estaba compuesto principalmente
por la adquisicion de los Inmuebles siguientes, junio con costes adicionales vinculados a dichas
adquisiciones;

- Adquisicion con fecha 17 de diciembre de 2018 de cinco sclares en Barcelona por parte de fa Sociedad
dominante, Meridia Real Estate I, SOCIMI, S.A., por un importe tolal de 26.273.074,81 euros,
incluyendo en dicho importe los costes asociados a dicha compra. Parte del pago de dicha compra ha
sido aplazada hasta el mes de marzo de 2020, slendo el impacto de |a actualizacién de dichos pagos
aplazados un importe lotal de 427.430,85 euros, Importe gue se encuentra reducido en el anteriormente
menclonado coste de adquisicion de dichos inmuebles, En este sentido, a 31 de diciembre de 2019 figura
en el eplgrafe "Otros pasivos financieros a corto plaze” un importe de 12.503.217 27 suros (a 31 de
diciembre de 2018 figuraba en el epigrafe "Otros pasivos financieras a largo plazo” un importe de
12.503.217,27 euros), correspendiente al importe aplazado por la adquisicién %e/dichos inmuebles que
se valoran a coste amortizado (ver nota 17). La Sociedad dominanie construifa oficinas destinadas al
alquiler en dichos solares.

{Continda)
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Adquisicidn con fecha 9 de febrero de 2018 de un inmueble situado en la zona del 22@ de Barcelona
por parte de MRE-lIl-Proyecio Ginco, SOCIMI, S.A. por un importe {otal de 872.000,00 euras, El objeto
de dichos inmuebles es proceder a la demolicién y reformas de las construcciones gue figuran en los
mismos, y asi proceder a la construccidn de diversos edificios de oficinas (destinadas al alquiler) y
viviendas (destinadas a la venta), siendo las mismas gestionadas mediante su alquiler. En este sentido,
se procedio a la activacion durante el ejercicio 2018 de costes de derribo de las construcciones
preexistentes, al ajuste al precio de compra, asf como estudios del proyecto constructivo, por un importe
total de 2.552.827,66 euros, de los cuales 193.074,12 euros correspondian a gastos financieros
capitalizados. Por lo anterior, todos los Importes activados por la adquisicion y adecuacion de dichos
inmuebles figuraban registrados en epfgrafe de “Inversiones en adaptacion y anticipos®, dentro de
Inversiones Inmobiliarias.

Durante el ejercicio 2018, la Sociedad MRE-Ill-Proyecto Cinco, SOCIMI, 8.A. decidi6 que los Inmuebles
destinados a vivienda fueran traspasados a promociones en curso para las ventas y por lo tanto varios
inmuebles por un valor de 8.607,776,66 euros fueron reclasificados en el epigrafe de existencias {ver
nota 11).

La sociedad participada MRE-IIl- Proyecto Siete, S.L.U. adquirié en fecha 8 de marzo de 2018 un
almacén logistico en Alovera, Guadalajara, siendo los costes totales de la adquisicion, incluidos los
costes asociados a dicha compra, por importe de 10.514.535,40 euros, sobre la que a 1 de enero de
2018 figuraba como anticipos de inversiones inmobiliarias un importe de 1.500.000 suros. Dicho contrato
eslablecié una serle de condiciones a ser cumplidas por el comprador y por el vendedor.

Dicho active, que figura como inversion inmobittaria, esta afecto a una hipoteca con una entidad
financiera, segiin se indica en la nota 17, cuyo saldo pendiente de pago a 31 de diclembre de 2019y 31
de diciembre de 2018 es de 4.250.000,00 euros.

Tras las compras en fecha 22 de marzo, 3 de mayo y 29 de mayo de 2018, la sociedad participada MRE-
lI-Proyecto Nueve, S.1.U. adquirié un edificio de oficinas en Madrid, por un importe total, incluyenda los
costes asociados a la compra, de 26,915.870,48 euros, Dicho edificio de oficinas se gestiona mediante
el alguiler a terceros, manteniendo alquilada a 31 de diciembre de 2019 un 47,48% de la superficie total
disponible (95,48% a 31 de diciembre de 2018).

Dicho activo, que figuraba como inversién inmobiliaria, se ha clasificado como activo no corriente
mantenido para la venta (véase nota 5).

Adguisicion con fecha 5 de diciembre de 2018 de una nave situada en Alcala de Henares (Madrid) por
parte de MRE-I|-Proyecto Diez, S.L.U., por un importe total de 15.2560,000,00 euros. Dicho inmueble se
gestiona mediante el alquiler a terceros, manteniendo alguilado a 31 de diciembre de 2019 un 75,20%
de la superficie total disponible (88,24% a 31 de diclembre de 2018).

Dicho activo, que figura como inversion inmobiliaria, estéd afecto a una hipoteca con una entidad
financiera, segn se indica en fa nota 17, cuyo saldo pendiente de pago a 31 de diciembre de 2019 es
de 8.967.000,00 euros (9.150.000,00 euros a 31 de diciembre de 2018).

Las bajas de las inversiones inmobillarias en el ejercicio 2018, corresponden a la venta de un inmueble por
parte de MRE-lil-Proyecto Tres, S.L.U con fecha 4 de diciembre de 2018. El inmueble estaba afecto a una
hipoleca con una entidad financiera gue se ha procedido a cancelar en fecha 30 de noviembre de 2018, por
un importe de 21,256,78 euros,

a)

b)

Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2018, no existen elementos.de inmovilizado en
uso que estén totalmente amortizados.

Seguros

(Continta}
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Ef Grupo tiene contratadas varias polizas da seguro para cubrir Jos riesgos a gue estan sujetas las
inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

Ingresos y gastos derivados de las inversiones inmobiliarias

El detalle de las Inversiones inmobiliarias que ne generan ingresos al 31 de diciembre de 2019 es

como sigue:

Descripeién

Edificio Omega

Juiian Camarilio, 29 CiltyPark
Jutian Camarillo 29, Diapason
Atenas CityPark

Londres CityPark

Virgilio i

Edificto Australia, Viladecans
Edificio Brasil, Viladecans
Alta 1, Esplugues

Suelo 22@

Nave Alovera

Barnasud

Juan Hurlado de Mendoza, 4
Nave Alcala de Henares

Euros
31.12,2019
% no Amottizacion  Correceiones
ocupado Coste acumulada valorativas Neto
46,33% 6.011.736,47 (306.930,48) - 5.704.806,01
58,73% 3.864,432,15 (289.8458,01) - 3.674.586,14
20,63% 167.614,76 (10.976,18) - 146.638,58
8,70% 199.069,32 {13.515,27) - 185.554,05
6,96% 187.200,50 (8.931,72) - 187.368,78
56,39% 6.044.513,79 {241.659,38) - 5.802.854,41
27,60% 4,874.716,63 {244.145,28) - 4.630.571,35
24,68% 3.551.401,44 {176.566,36) - 3.374.835,08
6,05% 1.031.401,03 (43.791,79) 987.609,24
100,00% 39,346.851,44 - - 39.346.851 44
100,00% 10.712.276,82 (309.778,37) - 10,402,498 45
12,86% 4.747.813,41 (152.328,69) - 4.595.484,72
52,52% 14.170.188,17 {203.224,57) 13.966.963,60
24,80% 3.877.166,33 {54.339,20} - 3.822.827,13

98.786.382,26

(2.056.953,28)

96.729.448,98

El detalle de las inversiones inmaebiliarias que no generan ingresos al 31 de diciembra 2018 es como

sigue:

Descripcion

Edificio Omega

Julian Camarillo, 29 CityPark
Julian Camarillo 29, Diapason
Brusetas CityPark

Atenas CilyPark

Londres CityPark

Virgilio 11

Edificio Australia, Viladecans
Edificio Brasil, Viladecans
Torre Inbisa — Plaza Europa —
Hospitalet

La Eslrelia — Tajonar - Pamplona

Suele 22@

Nave Alovera

Barnasud

Edificio Las Fuentes
Nave Alcala de Henares

Euros
31.12.2018
Y% no Ameortizacién  Gorrecciones
occupado GCosfe acumulada valorativas Neto
51,47% 6.662.365,66 (239.194,61) - 6.423,171,05
41,27% 2.698,643,91 {73.207,72) - 2.625.436,19
46,89% 358.256,59 (85.635,40) - 272.621,19
41,66% 498.673,14 (17.780,66) - 480,892 48
62,24% 1.407.917,20 (40.343,40) - 1.367.573,80
5,94% 154,306,94 {6.241,93} - 149.065,01
100,00% 9.647.290,71 {299.340,17} - 9.347.950,54
10,20% 1.915.118,56 {36.446,78) . 1.878.671,78
24,58% 3.543.47267 (67.190,53) - 3.476.282,14
23,12% 826.930,68 (18.412,47) - 807.818,21
83,77% 88.231,12 (3.054,75) - 85.176,37
100,00%  28.740.670,96 - - 28.740.670,86
64 ,42% 6.772.94573 (89.854,89) - 6.683.050,84
22,35% 7.938.749,17 (128.200,47) - 7.810.548,70
4,52% 1.216.597,34 {7.512 44) - 1.209.084,90
11,76% 1.821.335,34 (1.454,51) - 1.819.880,83

74.290.505,72

(1.112.570,73)

73.177.934,89

{Continua)
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El detalle de los ingresos vy gastos generados por las inversiones inmobiliarias es como sigue:

Euros
2019 2018

Ingresos por alquiler 17.223.338,61 15.920.548,03
Ingresos accesatios y ofros 5.310.654,40 5.145.760,84
Gastos de explotacion

De las inversiones gue generan ingresos {9.266.710,17) (7.774.950,23)

De las inversiones gque no generan ingresos (1.679.693,56) (2.082,294 36)
Neto 11.587.689,28 11.200.064,28

(9) Arrendamientos operativos - Arrendador
El Grupo tiene arrendado a terceros, en régimen do arrendamiento operativo a 31 de diciembre de 2019y a
31 de diciembre de 2018, un porcentaje significativo de la superficie total disponible (78,48% y 69,41%,

respectivamente), siendo los contratos mas significativos aquellos con duracién entre uno y quince afios.

Los cobros futuros minimos por arrendamientos operativos no cancelables son los siguientes, euros:

2019 018

27437333

Hasta un afio 13.493.024,91 11,274,373,
Entre uno Yy cinco afios 15.072.020,99 |5 :13,624.408,63
Mas de cinco afios 2.742.296,24 -

113026 662,71

31.307.342,43 . 27.924.444,67

Las cobros minimos se componen de los ingresos recibidos de clientes qgue tienen y tendran contrato de
arrendamiento vigente a partir de enero de 2020.

(10) Politica y Gestion de Riesgos
(a Factores de riesgo financiero

Las aclividades del Grupo estén expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado
{incluyendo riesgo de interés en el valor razonable y riesgo de precios), riesgo de crédito, riesgo de
liquidez y riesgo det tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestion del riesgo global
del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Grupo.

La gestion del riesgo esta controlada por la Unidad de Gestion de Riesgo con arreglo a politicas
aprobadas por el Gonsejo de Administracion de la Sociedad dominante, que identifica, svalia y cubre
los riesgos financieros en estrecha colaboracion con las unidades operativas del Grupo. El Gonsejo
de Administracién de la Sociedad dominante proporciona politicas escritas para la gestidn del riesgo
global, ast como para materias concretas tales como riesgo de fipo de cambio, riesge de tipo de
interés, resgo de liquidez, emplso de derivados ¥ no derivados e inversion del excedente de liquidez.

fi} Riesgo de crédito

El Grupo no tiene concentraciones significativas de fiesgo de créditoﬁ}as{eraciones con
derivados y las operaciones al contado solamente se formalizan p:;?/i stituciones financieras
de alta calificacion crediticia. £l Grupo dispone de politicas para liwitar el importe del riesgo con

cualquier institucion financiera. Q

(Continda)



27
MERIDIA REAL ESTATE Ill, SOCHVII, S5.A, Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

l.a correccion valorativa par insolvencias de clientes, |a revision de saldos individuales en base
a la calidad crediticia de los clientes, lendencias actuales del mercado y analisis historico de las
insolvenclas a nivel agregado, estd sujeto a un elevado juicio.

(i} Riasgo de liguidez

El Grupo lleva a cabo una gestién prudemte del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento
de suficiente efectivo y la disponibilidad de financiacion mediante un importe suficiente de
facilidades de crédito comprometidas con recursos propios y de terceros.

Puntualmente al cierre del ejercicio el fondo de maniobra del Grupo era negativo en 2,5 millones
de euros. Sin embargo, con posterioridad ha formalizado préstamos bancarios a largo plazo por
importe de 25 millones de euros (15,1 millones dispuestos a fecha de la formulacién de las
presentes Cuentas Anuales Consolidadas), ademas de vender su filial MRE-E Proyecto Nueve,
S.L.U. por importe de 19,4 millones de euros y las dos piantas del edificio Torre Inbisa por un
precio tetal de 5 millones de Euros, hechos que han permitido mejorar significativamente su
posicion financiera. El Grupo, teniendo en cuenta los recursos ajenos a largo plazo y su gestion
de cafa no tendr4 ningun problema de liquidez en el corto plazo.

La clasificacion de los activos y pasivos financieros por plazos de vencimlento contractuales se
imuestra en los Anexos || y IV,

(i} Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo y del valor razonable

El Grupo gestiona el riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo mediante permutas de
tipo de interés variable a fijo. Estas permutas de tipo de interés tienen el efecto econémico de
convertir los recursos ajenos con tipos de interés variable en interés fijo. B Grupo dispone de
fecursos ajenos a largo plazo con interds variable y las permutas en inlarés fijo que son
generalmenta mas bajos que ios disponibles si el Grupo hubiese obtenido los recursos ajenos
directamente a lipos de interés fijos. Bajo las permutas de tipo de interés, el Grupo se
compromete con otras parles a intercambiar trimestralmente, la diferencia entre los intereses
fijos y los intereses variables calculada en funcion de los principales nocionales contratados.

(11) Existencias
(a) Existencias

El detalle del epigrafe de promociones en curso es como sigue:

Euros
2019 2018
Negocio inmobiliario S
Saldo inicial a 1 de enero ©9.435.003,11 -
Altas T 400.111,78 827.226,45
Traspasos (nota 8) L BB0T.776,66

9.835.114,89 9.435.003,11

{Continda)
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Al 31 de diclembre de 2018 y 31 de diciembre del 2018, el eplgrafe de existencias se compone
principalmente de promociones en curso de MRE-HIi-Proyecto Cinco, SOCIMI, S.A correspondientes a
viviendas destinadas a la venta. Durante el ejercicio 2018, se han activado costes por un importe de
400.111,78 correspondientes a carga urbanistica en concepto del plan especial de infraestructuras del
proyecto de reparcelacion. Durante el ejercicio 2018 se aclivaron costes por un importe de 827.226,45 euros,
de los cuales 67.484,74 euros correspondian a gastos financieros capitalizables, 113.175,77 euros al ajuste
del precio de compra (véase nota 17) y el resto principalmente a costes de demolicion.

{b) Seguros
La Sociedad tiene contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos & que estan sujefos
las existencias. La cobertura de estas pélizas se considera suficiente.
(12) Activos Financieros por Categorias
(a) Clasificacion de los activos financleros por categorias!

La clasificacion de los activos financieros por categorias y clases es coma sigue:

Euros
31 de diciembre de 2019
No corriente Corriente
Vajor contable  Valor contable

Préstamos y partidas a cobrar

Otros - 1.063.114 45
Depdsitos y fianzas 2.470.632,57 1.673,11
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar - 2.255.720,04
Deudores varios - 109.489,00
Total activos financieros 2.470.832,57 3.429,996,60
Euros
31 de diciembre de 2018
No corriente Corriente

Valor contable Valor contable

Préstamos y partidas a cobrar

Créditos a terceros - 45.398,94
Otros 517.967,65 698.195,64
Depdsitos y flanzas 1.946.295,19 55.815,11
Deudores comerciales y oltras cuentas a cobrar - 2.396.524,07
Deudores varlos - 125.643 81
Personal - 15.385,29
Total activos financieros 2.464.262,84 3.336.962,66

El valor contable de los aciivos financieros no difiere significativamente de su valor razonable.

{Continda}




29
MERIDIA REAL ESTATE I3}, SOCIMI, 5.A. ¥ SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoaoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
(13) Inversiones Financieras y Deudores Comerciales
(a) Inversiones financleras
El detalle de las inversiones financieras es como sigue, en euros:

31 de diciembre de 2019

No co_rriente Corriente
No vinculadas i
Depositos vy fianzas ' _2._470,632_,57 1.673,11
Olros - - 1.063.114,45
Total 2.470.632,57 1.064.787,56
" 31 de diciembre de 2018
No corriente Corriente
No vinculadas
Créditos ’ - 45,398,94
Depasitos vy fianzas © 1.948.295,19 55.815,11
Otros 517.967,65 698,195,64
Total 2.464.262 84 799.409,69

Las Inversiones financieras no corrientes, corresponden principalmente a las flanzas que ha recibida
de los clientes por el arrendamiento de espacios y que esta obligada a depositar en el organismo
pertinents (INCASOL, Instituto de la Vivienda de Madrid, en la Consejeria de Fomento de Castilla la
Mancha, eic., segdn corresponda a su tocalizacion). Los edificios ubicados en Navarra no tienen
obligacién de depositar la fianza. Dentro del eplgrafe de Inversiones financieras a largo plazo del
activo del balance se registran los importes que e Grupo ha depaositado en organismos pablicos, y
en contraprestacion, dentfro del epigrafe de Otros pasivos financieros a largo plazo del pasivo del
balance se registran los importes que el Grupo ha cobrado de sus clientes en concepto de flanza (ver
Nota 17).

En el epigrafe de Préstamos figuraba un importe pendiente de cobro por importe de 45.398,94 euros
a 31 de diciembre de 2018 relacionado con préstamos congedidos a arrendatarios con vencimiento
el 26 de mayo de 2019. A 31 de diciembre de 2019 dichos préstamos han sido recuperados.

{Continga)
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()  Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

E| detalle de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar @s Como sigue, en euros:

2019 018
Corriente R 8]s 1te
Vinculadas
Anticipos a acreedores 19.544,62

No vinculadas ; S
2.396,624,07.

Clientes 2.255.720,04 | 2 4.0
Otros deudores 80.044,38 112:357,82 -
Personal - '-15.;3_8_5,329

Activos por impuestos corrientes (nota 19) -

Otros créditos con las Administraciones Publicos

TBsai4
(nota 19) 1.345.857,66 163,58

936.963,69

o 3711.06660 = 3.475.069,70.

En concepto de clientes por operaciones comerciales figuran los saldos pendientes de cobro de
clientes por arrendamiento de los inmuebles que el Grupo tiene como inversiones inmobifiarias.

(c) Clasificacidn por vencimientos

La clasificacién de los activos financieros por vencimientos se muestra en Anexo .
(14) Instrumentos financieros derivados

(8)  Permutas de tipo de interés

£l Grupo tienen las siguientes permutas financieras a través de sus sociedades dependientes:

La Socledad MRE-1-Proyecto Uno, S.L.U. suscribio el 28 de abril de 2016 con CaixaBank, S.A.
y Banco Santander, S.A, un contralo de financiacién, entre los cuales figura la permuta
financiera de tipos de interés para gestionar su exposicion a fluctuaciones de tipo de interés del
Préstamo. Ei tipo de interés de dichas permutas es de tipo fijo 0,255% anual y variable en base
al Euribor a 3 meses, pagadero trimestralmente, en ambas entidades financieras.

Tipo de gperacidn Fecha de inicic  Fecha vencimiento  Nominal inicial

Permuta financiera tipo interés:

- CaixaBank, S.A. 29/04/20186 28/0412023 9.900.000,60

- Banco Santander, S.A. 29/04/2016 28/04/2023 9.900.000,00

£l valor razonable de estas permutas financieras se basa en los valores de mercado de
instrumentos financieros derlvados equivalentes en la fecha del balance consolidado. El Grupo no
aplica contabilidad de cobertura para dichos instrumentos, figurando registrado su variaclon en el
valor razonable como ingreso ¢ gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del
ejercicio (pérdidas por importe de 137.293,57 euros durante el ejercicio 2019, y 161.793,48 euros

en el gjercicio 2018).

El valor de dicho derivado a 31 de diciembre de 2018 es de 164.867,06 euros aeyaixaBank, S.A,
y 164.573,50 suros en Banco Santander, S.A., ambos registrados como vos no correntes
{95.789,86 euros en CaixaBank, S.A. y 96.357,13 euros en Bangeo-Santander, S.A. a 31 de

diciembre de 2018).
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- La sociedad MRE-l-Proyecte Dos, 5.L.U. suscribio el 6 de octubre de 2016 con CaixaBank, S.A.
y Banco Sabadell, 8.A. un contrato de préstamo sindicado, entre los cuales figura la permuta
financiera de tipos de interés para gestionar su exposicion a fluctuaciones de tipo de interés del
préstamo. El tipo de interés de dichas permutas es de tipo fijo 6,13% anual y variable en base al
Eurlbor a 3 meses, pagadero trimestralimente, en ambas entidades financieras,

Tipo de operacién Fecha de inicic Fecha vencimlento Nominal inicial

Permuta financiera fipo interés:
- CaixaBank, S.A. 06/10/2016 06/10/2020 6.124.800,00

- Banco Sabadell, S.A. 06/10/20186 06/10/2020 6.124.800,00

El valar razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercado de instrumentas
financieros derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica sontabifidad de
cobertura para diches instrumentos, figurando registrado su variacion en el valor razonable como
ingreso o gasto en cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio (beneficio por importe de 3.987,25
euros durante &l ejercicio 2019, y pérdida por importe de 33.977,00 euros en el ejercicio 2018),

El valor del derivado de Caixabank, S.A. a 31 de diciembre de 2019 es de 14.594 BS euros,
registrado como pasive cerriente (15.031,92 euros a 31 de diciembre de 2018 como pasivo no
corrfente), y el valor del derivado de Banco Sabadell, S.A. a 31 de diciembre de 2019 es de
11.477,67 euros como pasivo corriente (15.027,89 euros a 31 de diclembre de 2018 como pasivo
no corriente),

- La socledad MRE-l||-Proyecto Tres, 8.1.U. suscribié el 30 de septiembre de 2016 con CaixaBank,
S.A. un contrato de préstamo, entre los cuales figura la permuta financiera de tipos de interés para
gestionar su exposicion a fluctuaciones de tipo de interés del préstamo. El tipo de interés de dicha
permuta es de tipo fijo 0,11% anual y variable en base al Euribor a 3 meses, pagadero
frimestralmente,

Tipo de operacién Fecha de inicio Fecha vencimiento Nominal inicial

Permuta financiera tipo interés 30/09/2016 30/06/2021 12.064.860,00

Efvalor razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercado de instrumentos
financieros derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica contabilidad de
cobertura para dichos instrumentos, figurando registrado su variacién en el valor razonable como
ingreso o gasto en cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio (pérdidas por importe de 31.982,29
euros durante el ejercicio 2019, y 83.121,72 euros en el gfercicio 2018).

El valor de dicho derivado a 31 de diciembre de 2019 es de 49.643,28 euros, registrado como
pasivo no corriente (17.680,99 euros a 31 de diciembre de 2018 como pasiva no corriente),

Asimismo, dicha sociedad suscribié el 5 de octubre de 2017 con CaixaBank, S.A. un contrato de
permuta financlera de tipos de inlerés para gestionar su exposicion a fluctuaciones de tipo de
interés def préstamo formalizado con la misma entidad en fa misma fecha. £l tipo de interés de
dicha permuta es de tipo fijo 0,51% anual y variable en base al Euribor a 3 meses, pagadero

trimestralmente.
e

Tipo de operacién Fecha de inicio Fecha vencimiento Nominal inicial

Permuta financiera tipo interés 05/10/2017 30/09/2024

900. G(?O
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El valor razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercado de instrumentos
financieros derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica contabilidad de
coberiura para dichos instrumentos, figurando registrado su variacion en ek valor razonable como
ingreso o gasto en cuenta de pérdidas y ganancias de! ejercicio (pérdidas porimporte de 12.625,91
suros durante el ejercicio 2019, y 7.828,70 euros en el gjercicio 2018).

E| valor de dicho derivado a 31 de diciembre de 2019 es de 26.408,89 euros, registrado como
pasivo no corriente (13.782,98 euros a 31 de diciembre de 2018 como pasivo no corriente},

La Sociedad MRE-1li-Proyecta Sels, S.L.U. suscribi6 el 21 de Julio de 2017 con Banco Santander,
S.A. un contrato de préstamo, entre los cuales figura la permuta financiera de tipos de interés para
gestionar su exposicion a fluctuaciones de tipo de interés det Préstamo. El tipo de interés de dicha
permuta es de tipo fijlo 0,55% anual y variable en base al Euribor a 12 meses, pagadero
semestralmente.

Tipo de operacidn Fecha de inicio Fecha vencimiente  Nominal infcial
Permuta financiera tipo interés 21/07/2017 21/07/2022 7.125.000,00

El valor razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercado de instrumentos
financieros derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica contabilidad de
cobertura para dichos instrumentos, figurando registrado su variacidn en el valor razonable como
Ingreso o gasto en cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio {pérdidas por importe de 22.946,56
euros durante el ejercicio 2019, y 33.961,48 euros en el ejercicio 2018).

E| valor de dicho derivado a 31 de diciembre de 2019 es de 132.882,43 registrado como pasivo
ho carriente (109.935,87 euros a 31 de diclembre de 2018 como pasivo no corriente).

La Socledad MRE-IIl-Proyecto Ocho, S.1.U, suscribit el 8 de noviembre de 2017 con Bankia, S.A.
un contrato de permuta de financiera de tipos de interés para gestionar su exposiclén a
fluctuaciones de tipo de interés del préstamo formalizado con dicha entidad financiera en la misma
fecha. El tipo de interés de dicha permuta es de tipo fijo 0,675% anual y variable en base al Euribor
a 3 meses, pagadero trimestraimente.

Tipo de operacion Fecha de inicio Fecha vencimiento Nominal inicial
Permuta financlera tipo interés 08/11/2017 3011212023 19.020.750,00
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El vator razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercade de instrumentos
financieros defivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica contabilidad de
coberiura para dichos Instrumentos, figurando registrado su variacién en el valor razonable como
ingreso o gaslo en la cuenta de pérdidas y ganandias del ejercicio {pérdidas por importe de
108.955,27 euros durante el ejercicio 20149, y de 108.741,19 euros en el ejercicio 2018).

El valor de dicho derivado a 31 de diciembre de 2012 es de 394.316,16 euros registrado como
pasive no corriente (285,360,890 euros a 31 de diclembre de 2018 como pasivo no corriente).

- La sociedad MRE-IlI-Proyecto Nueve, S.L.U. suscribié el 22 de marzo de 2018 con Caixabank,
S.A. un contrato de permuta de financiera de tipos de interés para gestionar su exposicion a
fluctuacionss de tipo de interés del préstamo formalizade con dicha enfidad financiera en fa misma
fecha. El tipo de interés de dicha permuta es de tipo fijo 0,3% anual y variable en base al Euribor
a 3 meses, pagadero trimestralmente.

Tipo de operacidn Fecha de inicio Fecha vencimiento Nominal inigial
Petmuta financiera tipo interés 22/03/2018 31/03/2022 9.868.500,00

El valor razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercado de instiurentos
financieros derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica contabllidad de
cobertura para dichos instrumentos, figurando registrado su variacion en el valor razonable como
ingreso o gasto en la cuenta de pérdidas y gananclas del sjercicio {pérdidas por importe de
8.863,51 euros durante el gjercicio 2019, y de 125.092,29 euros en el gjercicio 2018).

El valor de dicho derivado a 31 de diciembre de 2019 es de 133.955,80 suros registrado como
pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta {125.092,29 euros a 31 de
diciembre de 2018 como pasive no corrlents).

(15) Patrimonio Neto

La composicién y el movimiento del patiimaonio neto se presentan en el estado de cambios en el patrimonio
neto.

(a) Capital

A 1 de enero de 2018 el capital social de la Sociedad dominante ascendia a 78.500.000,00,
represeniado por 78.500.000 acciones de 1 eurc de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.

En fecha 29 de junio 2018, ta Junta General de Acclonistas acorda ampliar el capital social en la
cantidad de 13.036.393,00 euros, mediante fa emisién de hasta un maximo de 13.036.383 nuevas
acclones ordinarias, con los mismos derechos que las actualmente en cireulacion. El valor nominal
de las acciones nuevas fue de un 1,00 € euro y |a prima de emisién fue de 0,09 euros por accion, por
lo gue el tipo de emision total fue de 1,09 euros. El valor efeclivo total de la emision una vez
terminados fos periodos de suscripcion preferente y discrecional fue de 14.203.771,47 de euros de
los cuales 13.030.983,00 de euros corresponden al valor nominal y 1.172.788,47 euros a prima de
emisidn, El acta se formalizd en escritura piblica de fecha 13 de diciembre de 2018 y fue inscrita en
el Registro Mercantil en fecha 23 de enero de 2019,
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En fecha 17 de diciembre de 2018 la Junta General de Accionistas acord6 ampliar capital social en
la cantidad de 31.192.641,00 euros mediante compensacion de créditos con los Accionistas. Ef valor
nominal de las acciones nuevas fue de 1,00 euro y la prima de emision fue de 0,08 euros por accion,
por lo que el tipo de emision total fue de 1,09 euros. Por tanto, el valor efectivo total de la emision ha
sido de 33.990.978,69 euros de los cuales 31,192.641,00 euros corresponden al valor nominal y
2.807.337,69 euros a prima de emision. El Acta se formalizé en escritura publica el 11 de enero de
2019 y fue inscrita en el Registra Mercantii en fecha 23 de enero de 2019.

A 31 de diciambre de 2019 y 2018, el capital social de la Sociedad dominante asciende a 122.723.624
euros representado por 122.723.624 acclones de 1 euro de valor nominal cada una, totalimente

suscritas y desembolsadas.

L as sociedades que participan directa o indirectamente en ef capital social de [a Sociedad dominante
en un porcentaje igual o superior al 10% son las siguientes:

31 de diciembre de 2019 - 31 de diclembre do 2018

Nimero de Porcentaje de .- Numerode ' Porcentaje de..
Sociedad participaciones  participacién '_'par_ticipat:i_ones_ ‘participacion

The Church Pension 19.360.989 15,78%
Periza Industries S.a.r.l. 46.134.158 13,15%
35.495.147 28,93%

Ef movimiento de las accicnes en circulacion es como sigue:

o TEgrost R
ok Acciones Ordinarias Ul
2019 2018

A inicio del ejetcicio 78.210.100
Ampliaciones de capital 44,223,624
Autocariera 380 8,256
A fin del ejercicio 122,450,360 . 122.441.980

Pese a que los Fondos Propios de la Socledad a 31 de diciembre de 2019 estén por debajo del capital
social, situandose en un 92% del mismo (96% a 31 de diclembre de 2018), esta situacion viene
principalmente ocasionada por gastes de constitucion de Ia Socledad, siendo dicha situacion
revertida en los ejercicios siguientes, y no observandose necesidades de tesoreria que no puedan
ser suscritas con los fondos propios de ka Sociedad, asf como con las fuluras aportaciones de fondos
de los acclonistas para las adquisiciones a realizar en los proximos afios, Por lo tanto, no nos
encontramos ante una situacién en que figuren dudas sobre la aplicacion del principio de gestion
continuada, pese a haber una situacion en que el patrimonio es inferior al capital social.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 todas las acciones son de la misma clase, y
tienen las mismas caracteristicas y derechos,
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Prima de emisién

Esta reserva es de libre disposicion hasta el limite de fas pérdidas acumuladas.

Autocartera

La Junta General Extraordinarla de Accionistas de la Sociedad dominante acordd en fecha 28 de abril
de 2017 autorizar |a adquisicion de un maximo de 25,115,601 acciones propias a un precio de 1 auro
de valor nominal por accién; la aulorizacion se concedio para la posterior venta a nuevos inversores
en ta misma fecha, figurando asimismo en la misma acta la autorizacion de adguisicion de 300,000
acciones propias para su posterior entrega al proveedor de fiquidez.

Los movimientos habides en la carera de acciones propias durante los ejercicios han sido los

siguientes:

Saldo al 01.01.2019

Adqguisiciones
Enajenaciones

Saldo at 31.12.2019

Saldo al 01.01.2018

Adquisicicnes
Enajenaciones

Saldo af 31.12.2018

Euros
Precio medio de
Nimero Nominal adquisicion/venta
281.6844 281.644,00 1,00
7.200 7.200,00 1,08
{15,580) (16.580,00) 1,09
273.264 273.264,00 1,00
Euros
Frecio medio de
Nilmero Nominal adquisiciéniventa
289.900 289,900,00 1,00
15.160 15.160,00 1,08
(23.416) (23.416,00) 1,08
281.644 281.644,00 1,00

Las enajenaciones de acciones propias no han generade resuliados significativos,
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La composicion de la cartera de acciones propias es como sigue;

31 de diciembre de 2019

Euros
Sociedad Namero Nominal Coste
MERIDIA REAL ESTATE lll, SOCIMI, S.A 273.264 273.264 273.264
273,264 273.264 273.264

31 de diciembre de 2018

Euros
Sociedad Nimero Nominal Coste
MERIDIA REAL ESTATE IH, SOGIMI, S.A, 281.644 281.644 281.644
281.644 281.644 281.644

Estas acclones propias se encuentran a disposicion del proveedor de fiquidez en el Mercado
Alternativo Bursatil.

Socios exfernos

L.a compasicion y [os movimientos habidos en el epigrafe de socios exiemos por socledad se muestra
a continuacidn, en euros:

Altas por Participacién  Saldo al 31
Saldo al 1 de transacciones en beneficios/ de diciembre

Sociedad ensro 2019 conel Grupo {pérdidas} 2019
MRE il - Proyecto Cinco, SOCIML, S.A.

7.909.000,15 - {318.532,35) 7.590.467,80
Total 7.909.000,15 - {318.532,35) 7.590.467,80

Altas por Participacién  Saldo al 31
Saldo al 1 de transacciones en beneficios! de diciembre
Sociedad enero 2018 conel Grupo {pérdidas) 2018

MRE HI — Proyecto Cinco, SOCIML, S.A.
3.228.808,63  4.875.000,00 {104.808,38) 7.908.000,16

Total 3.228.808,53 4.875.000,00 (194.808,38) 7.909.000,15

A 31 de diciembre de 2019 no se han producido variaciones de capital en la sociedad participada
MRE-H-Proyecto Cince, SOCIMI, S.A. Durante el gjercicio 2018 el Grupo procedid a una ampliacion
de capltal no dineraria por importe de 4.875.000,00 euros en la socledad participada MRE-ill-
Proyacto Cinco, SOCIMI, S.A., mediante fa cual figuran socios externos en dicha sociedad en un
porcentaje del 22,40% a 31 diciembre de 2019y a 31 de diciembre de 2018,
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(16) Pasivos Financieros por Categorias

(&)

Clasificacién de los pasivos financieros por categorias

La clasificacién de los pasivos financieros por categorias y clases se muestra en el Anexo |,

El valor contable de los pasivos financieros no difiere significativamente de su valor razonable.

(17) Deudas Financieras y Acreedores Comerciales

(a)

Deudas

El detalle de fas deudas es como sigue:

No vinculadas
Deudas accionistas con tipo de interés fijo
Intereses créditos accionistas
Deudas con tipo de interés contingente
Intereses
Deudas con entidades de crédito

Deudas con entidades de crédito {comisiones y otros

gastos que restan del pasivo del crédito)
Inlereses
Instrumentos financieros derivados de negociacion
Intereses instrumentos financieros derivados
Otros pasivos financieros (Depositos y fianzas)
Proveedores de inmovilizado

Total

No vinctladas
Deudas accionistas con tipo de interés fijo
Intereses créditos accionistas
[eudas con tipe de interés contingente
Infereses
Deudas con entidades de crédito

Deudas con entidades de crédito (comisiones y otros

gastos que restan del pasivo del crédito)
Intereses
Instrumentos financieros derivados de negociacion
intereses instrumentos financieros derivados
Otros pasivos financieros (Depositos y flanzas)
Proveedores de inmovilizado

Total

Euros
31.12.2018

No corriente Corrlente
. 4B8.854,238,82 -
7.987.447,52 -
18.375.000,00 ' -
. 690.510,81 .- 950.860,14
103.196,913,51 ;. 9.247.774,33
- (4.610.833,77) - . (774.819,53)
Lo s 265.897,36
. 932.691,32 " 26.072,56
T 53,381,50
. .3,699.437 37 - 113.628,16
T D 28.489.744,83

179.125.705,58

39.372.439,35

Euros
31.12.2018

No corriente Corriente
33.854,238,81 -
4,200.418,561 -
~ 18.375.000,00 -
366.318,53 590.547,87
116.774.940,50" .6.100.464,88
. (2.666.643,00): . {477.462,48)
: SN 428.421,26
LUN774,039,8200 L
S 23.8156,19
.. 3.376.856,24 219.891,61
12,503.217,27 - 1.554.081,58
186.558.386,78 8.,439.759,50
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En deudas con accionistas se incluyen créditos suscrilos con los accionistas de la Sociedad dominante,
que devengan un interés anual del 8%, stendo dichos intereses pagaderos al vencimiento del préstamo, a
no ser gue por acuerdos con accionistas sean pagados con anterioridad. En este sentido, el vencimiento
de los préstamos es el 5 de febrero de 2022,

En deudas con tipo de interés contingente se incluyen deudas con accionistas segn el siguiente detaile:

- Préstamo fortalizado el 27 de abiil de 2016 entre MRE-ill-Proyecto Uno, S.L.U. y el accionista de 1a
Sociedad, Pariza Industries S.4.r.l., por importe total de 5.000.000,00 euros, cuyo vencimiento es el
27 de abril de 2031, En este momento se debera pagar el importe entregado inicialmente, ya que
esta subordinado al préstamo concedido por Banco Santander, S.A. y CaixaBank, 8.A. El préstamo
devenga un interés del 15,15% sobre el resultado neto, habiendo devengado durante el ejercicio
anual finalizado el 31 de diciembre de 2049 infereses por importe de 134.825,86 (a 31 de diclembre
de 2018 no aplicd devengo de intereses por presentar dicha Sociedad un resultade acumuiado
negativo). A 31 de diciembre de 2019 los intereses devengados no pagados ascienden a 134.825,86
euros, no habiendo intereses devengados no pagados a 31 de diciembre de 2018.

- Préstamo formalizado el 29 de septiembre de 2016 entre MRE-Il-Proyecto Dos, S.L.U. y el accionista
de la Sociedad, Periza Industries S.a.1.l., por importe lotal de 5.000.000,00 euros, cuyo vencimiento
es el 29 de septiembre de 2031, ya que estéa subordinado al préstamo concedido por Banco Sabadell,
S.A. y CaixaBank, S.A., no pudiendo amortizar hasta que el crédito con entidades financieras haya
sido amortizado totaimente. El préstamo devenga un interés del 33,56% sobre el resultada neto,
habiendo devengado durante el ejercicio anual finalizado ef 31 de diciembre de 2019 intereses por
importe de 281.741,37euros (277.766,14 euros a 31 de diciembre de 2018). A 31 de diciembre de
2019 los intereses devengados no pagados ascienden a 420.207,08 euros (338.457,33 euros a 31
de diciembre de 2018).

- Préstarno formalizado el 20 de septiembre de 2018 entre MRE-lll-Proyecto Tres, S.L.U. y ol
acclonista de la Sociedad, Periza Industries S.4.r.l., por importe total de 5.000.000 euros, cuyo
vencimiento es el 29 de septiembre de 2031, ya que estd subordinado al préstamo concedido
GaixaBank, S.A., no pudiendo amortizar hasta que el crédito con entidades financieras haya sido
amortizado totalmente. El préstamo devenga un interés del 30,10% sobre el resuitado neto, habiendo
devengado durante el efercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019 Intereses por importe de
858.485,19 euros (539.714,18 euros a 31 de diclembre de 2018). A 31 de diclembre de 2019 los
inlereses devengados no pagados asclenden a 1.086.338,01 euros (618.409,07 euros a 31 de
diciembre de 2018).

- Prastama formalizado el 8 de marzo de 2018 entre MRE-lIl-Proyscito Cinco, SOCIMI, S.A. v el
accionista de la Sociedad, Periza Industries S.a.rk., por importe total de 3.375.000,00 euros y cuyo
venhcimiento si bien es el 8 de marza de 2033, el mismo podria ocurir antes ya que el préstamo se
encuentra subordinado a cualquier contrato de financiacion con cualquier banco o institucion
financleta con el propasito de financiar las necesidades del proyecto descrito en la nota 8, no
pudiendo amortizar hasta el vencimiento del misio. Ef préstamo devenga un interés det 8,4% sobre
el resultado neto, no hablendo devengado Inlereses a 31 de diclembre de 2019 ni a 31 de diciembre
de 2018, asl misma tampoco habiendo intereses devengados no pagados al presentar un resulta

acumulado negativo en ambos ejercicios..
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Deudas con entidades de crédito:

i. Contrato de préstamo formalizado por MRE-I-Prayecto Uno, S.L.U. con las entidades
CaixaBank, S.A. y Banco Santander, S.A. en fecha 29 de abril de 2016 y coh vencimiento 29
de abyil de 2023, por un imporie maximo de 30.000.000,00 euros, aportando el 50% cada
entidad financiera. £l mencionado préstamo se divide en 3 tramos: Tramo A de 22.000.000,00
suros (financiacion parcial del precic de adquisician, y costes derivados de la adquisicién, as
como gaslos y comisiones devengados con el olorgamiento de los Documentos de
Financiacion), Tramo B de 5.000.000,00 euros, y trame C de 3.000.000,00 euros (distribuciones
permitidas). A 31 de diciembre de 2019 y 2018 se ha dispuesto el total del Tramo A: mientras
que el Tramo 8 podra ser dispuesto el 29 de julio de 2018 o con posterioridad, v el Tramo G
podra ser dispuesto ef 29 de julio de 2019 o cen posterioridad.

El contrate de préstamo establece un calendario de amortizacidn con cuota creciente hasta el
29 de abril de 2023, donde de forma agregada se habra amortizado el 25% del total concedido.
La sigulente cuota sera del 75% restante del préstamo.

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias;

- Hipoteca inmobiliaria de pifmer rango sobre los Inmuebles, la responsabilidad sera del 130%
con respecto a las obligaciones garantizadas.

-~ Prenda sobre las participaciones representativas del 100% del capital social.
- Poderes irrevocables en favor del prestamista,

Ef valor contable a 31 de diciembre de 2019 de la inversion inmobiliaria que es garantia del
préstamo asciende a 54.073.150,17 euros (53.708.796,73 euros a 31 de diciembre de
2018). El préstamo estd sujeto al cumplimiento de ciertas obligaciones relacionadas con
determinados ratios financieros para su continuidad. De acuerdo con las condiciones
pactadas, el grado de cumplimiento de los ratios financieros v niveles se determinara al
clerre de cada efercicio economico. A 31 de diciembre de 2018 v de 2018 se cumplian los
ralios financieros, En este sentido, el préstamo incluye la necesidad de amortizacion
anticipada obligatoria en funcién del flujo de caja excedentario, habiéndose reconocido a 31
de diciembre de 2019 y 2018 importe en el corto plazo correspondiente al flujo de caja
excedentario.

i.  Contrato de préstamo sindicado formalizado por MRE-IH-Proyecto Dos, S.L.U. con las entidades
CaixaBank, S.A. ¥ Banco Sabadell, S.A. en fecha 6 de octubre de 2018 y con vencimiento el 6
de octubre de 2024, por un imporie total de 18.560,.000,00 euros, aportando el 50% cada
entidad financiera.

El contrato de préstamo establece un calendario de amertizacion con cuocla creciente hasta el
B de julio de 2024, donde de forma agregada se habra amoriizado el 34,565% del total
concedido. La siguiente cuota sera del 65,435% rastante del préstamo, debiéndose de abonar
la misma en fecha 6 de octubre de 2024,

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Tres poderes ivevocables en favor del prestamista,

- Derecho real de hipoteca de maximo sobre los activos inmobiliarios,

- Prenda sobre las participaciones representativas del 100% del capital social.

- Prenda sobre los derechos de crédito derivados de todos los contratos d?proyecto y de los
instrumentos de cabertura y de promesa de prenda sobre todos aguélios contratos de
proyecto que no hayan sido todavia otorgados.

- Derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembaldo de los saldos de toda
ias cuentas corrlentes abiertas,
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El valor contable a 31 de diclembre de 2019 de la inversién inmobiliaria que es garantia del
préstamo asciende a 30.537.858,10 euros (30.993.796,79 euros a 31 de diciemine de 2018).
El préstamo esté sujeto al cumplimiento de ciertas obligaciones relacionadas con determinados
ratios financieros para su continuidad. De acuerdo con las condiciones pactadas, el grado de
cumplimiento de los ralios financieros y niveles se determinara al cierre de cada ejercicio
economico. A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diclembre de 2018, se cumplian los ratios
financieros. En este sentido, el préstamo incluye fa necesidad de amortizacion anticipada
obligatoria en funcién del flujo de caja excedentario, habiéndose reconocido en pasivo cotriente
a corto plazo a 31 de diciembre de 2019y 2018 el importe de flujo de caja excedentario que s
prevé pagar en el corto plazo.

Contrato de préstamo formalizado por MRE-{II-Proyecto Tres, 3.L.U. con la entidad Caixabank,
S.A. con fecha 30 de septiembre de 2016 y con vencimiento el 30 de septiembre de 2024, por
un mporte fotal de 20.108,100,00 euros. Adicionalmente, la sociedad ha formalizado un
préstamo con la misma entidad Caixabank, S.A. con fecha 5 de octubre de 2017, con
vencimiento el 30 de marzo de 2025, por un impotle total de 1.500.000,00 euros.

El contrato de préstamo firmado en el ejercicio 2016 establece un calendario de amaortizacion
con cuota creciente hasta el 30 de septiembre de 2024, donde de forma agregada se habra
amortizado el 29,25% del fotal concedido, La siguiente cuota sera del 70,75% restante del
préstamo, debiéndose de abonar |a misma el 30 de septiembre de 2024,

Asimismo, el préstama tiene como principales garanilas:

- Hipoteca inmobiliaria de maximo flotante de primer rango, con responsabilidad hipotecaria
del 130% con respecto a cada una de las obligaciones garantizadas (derivadas dei contrato
de préstamo y del contrato de cobertura de tipo de interés).

- Prenda de primer rango de los derechos de crédilos derivados de los contratos de seguro,
el contrato de adquisicién, contralos de cobertura de tipo de interés, contratos de
arrendamiento y cuentas de los prestatarios.

- Poderes lirevocables en favor det prestamista.

- Prenda sobre las participaciones representativas det 100% del capltal social de! prestatario,
otorgada por la Seciedad deminante a favor del prestamista, en garantia de las obligaciones
del prestatario.

Por ofro lado, el contrato de préstamo firmado en el ajercicio 2017 establece un calendario de
amorizacion con cuota creclente hasta el 30 de diciembre de 2024, donde de forma agregada
se habra amortizado el 26,56% del total concedido. La siguiente cuota sera del 73,43% restante
del préstama, debléndose de abonar fa mizma el 30 de marzo de 2025.

Asimismo, el menclonado préstamo liene como principales garantias:

- Hipoteca inmobliiaria de maximo flotante de primer rango, con responsabilidad hipotecaria
def 130% con respecto a cada una de las obligaciones garantizadas.

El valor contable a 31 de diciembre de 2019 de la Inversion Inmobiliaria que es garantia de
ambos préstamos asciende a 32.880.737,36 suros (37.608.942,97 euros a 31 de diciembre de
2018). El préstamo estd sujeto al cumplimiento de ciertas obligaciones relacionadas con
determinados ratios financieros para su continuidad. De acuerdo con las condiciones pactadas,
el grado de cumplimiento de los ratios financieros y niveles se determinara al cletre de cada
ejerclcio econdmico. A 31 de diclembre de 2019 y a 31 de diclembre de 2018, la Sociedad
cumpiia os ratios financieros. En este sentido, el préstamo incluye [a necesidad de amortizacién
anticipada obligatoria en funcién del flujo de caja excedentario, habiéndose reconeccido en
pasivo corriente a corto piazo el importe de flujo de caja excedentarlo que se prevé pagar en el
corfo plazo. - -
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Contrato de préstamo formalizado por MRE-Ii-Proyecto Cuatie, S.L.U. con la entidad Banco
Popular Espafiol, S.A. con fecha 30 de junio de 2017 y con vencimiento 30 de junio de 2025,
por un importe total de 7.315,000,00 euros, figurando una primera disposicién por importe de
4.400.000,00 euros y una segunda disposicidn de 336.474,73 euros durante el ejercicio 2018,
siendo el resto disponible mediante la presentacién de certificaciones de obra y facturas
correspondientes a la construccién y/o reforma de las naves, o en 4reas adyacentes a la misma.

El condrato de préstamo establece un calendario de amortizacion hasta el 30 de junio de 2025,
donde de forma agregada se habra amortizado el 29,54% del total concedldo. La siguiente cuota
sera del 70,45% restante del préstamo, debiéndose de abonar la misma el 30 de junio de 2025.

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

-~ Hipoteca inmobitiaria por fa totalidad del préstamo, asi como para cubrir 1 afio de intereses
a un tipo fijo preestablecido, un afio y medio de interés de demora, y un importe de
500.000,00 euros en costas.

El valor contable a 31 de diciembre de 2049 de la inversion inmobiliaria que es garantia del
préstamo asclende a 9.863.015,71 euros (a 31 de diciembre de 2018 de 9.169.012,83 euros).
El préstamo esta sujeto al cumplimiento de ciertas obligaciones relacionadas con determinados
ratios financleros para su continuidad. De acuerdo con las condiciohes pactadas, el grado de
cumplimiento de fos rafios financieros y niveles se determinara al cierre de cada ejercicio
econdmico. A 31 de diciembre de 2019 y 2018 se cumplen los ratios financieros.

Gontrato de préstamo sindicado formalizado por MRE-ill-Proyecto Cinco, SOCIMI, S.A. con las
entidades CaixaBank, S.A. y Banco Santander, S.A. en fecha 22 de noviembre de 2019 y con
vencimiento 22 de noviembre de 2029, por un importe maximo de 83.500,000,00 euros,
aportando el 60% CaixaBank, S.A. v el 40% Banco Santander, S.A. El mencionado prestamo
establece un periodo de disposicién dei principal hasta el 22 de noviembre de 2022, figurando
una primera disposicion por importe de 13.493.150,88 suros durante el gjercicio 2018, siendo
el resto disponible medianle la presentacién de certificaciones de obra y facturas
correspondientes a la construccién de los inmuebles, o en areas adyacentes a los mismos.

El contrato de préstamo establece un calendario de amortizacién hasta al 22 de noviembre de
2028, donde de forma agregada se habra amorizado ef 34,46% del total concedido. La
siguiente cuota sera del 65,45% restante del préstamo, debiéndase de abonar la misma ef 22
de noviembre de 2029.

Asimismo, el préstamo tiene coma principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de maxima flotante de primer rango, con responsabilidad hipotecaria
del 125% con respecto a cada una de las obligaciones garantizadas (derivadas del contrato
de préstamo y del contrato de coberiura de tipo de interés).

- Prenda de primer rango de los derechos de créditos derivados de los contratos de segurg,
contratos de cobertura de lipo de interés, contratos de arrendamiento, cuentas de [os
prestatarios, contratos de las obras y los derechos de crédito de Periza industries S.a.rl.

- Poderes irrevecables en favor def prestamista.

- Prenda sobre las participaciones representativas del 100% del capital social del prestatario,
otorgada por los Inversores (salvo Periza industries S.a.r.l) a favor del prestamlsla en
garantia de [as obligaciones def prestatario.

e,
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El valor contable a 31 de diciembre de 2019 de la inversién Inmobiliaria que es garantia de
ambos préstamos asciende a 39.346.851,44 euros (28,740.670,48 euros a 31 de diciembre de
2018). E| préstamo esta sujeto al cumplimiento de clertas obligaciones relacionadas con
determinados ratios financieros para su continuidad. De acuerdo con las condiciones pactadas,
el grado de cumplimiento de los ratios financieros y niveles se determinaté al cierre de cada
ejercicio econdmico a partir del cierre del gjercicio de la finalizaclén de la fase de disposicion,
esto es, en fecha 31 de diciembre de 2022, En este sentido, el préstamo incluye la necesidad
de amortizacién anticipada obligatoria en funcién del flujo de caja excedentario, habiéndose
reconocido en pasivo corriente a corto plazo el importe de flujo de caja excedentario que se
prevé pagar en el corto plazo.

vi. Contrato de préstamo formalizado por MRE-II-Proyecto Seis, S.L.U. con la entidad Banco
Santander, S.A. con fecha 21 de julio de 2017 y con vencimiento el 21 de julio de 2022, por un
importe total de 9.500,000,00 euros.

Ef contrato de préstamo establece un calendario de amartizacion con cuota creciente hasla el
21 de julio de 2022, donde de forma agregada se habra amortizado el 38,68% del total
concedido. La slguiente cuota seré del 71,42% restante del préstamo, debiéndose de abonar la
misma el 21 de julio de 2022,

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre los Inmuebles, la responsabilidad seré del 125%
con respecto al importe de la financiacion.

- Prenda sobie las participaciones representativas del 100% del capital social.

. Prenda de primer rango de los derechos de créditos desivados de los contratos de seguro,
o confrato de adquisicién, contratos de cobertura de fipo de interés, contratos de
arrendamiento y cuentas de los prestatarios

E| valor contable a 31 de diciembre de 2019 de la inversién inmobiliaria que es garantia del
préstamo asciende a 16.394.830,03 euros (16.596.758,94 ouros a 31 de diciembre de 2018).
E| préstamo esta sujeto al cumplimiento de clertas obligaciones relacionadas con determinados
ratios financieros para su continuidad. De acuerdo con las condiciones pactadas, el grado de
cumplimiento de los ratios financieros y niveles se determinara al cierre de cada ejercicio
econdmico. A 31 de diciembre de 2018 y 2018 se cumplen los ratlos financieros. En esle
sentido, el préstamo incluye fa necesidad de amortizacion anticipada obligatoria en funcién del
fiujo de caja excedentario, habiéndose reconocido en paslvo corriente a corto plazo el importe
de flujo de caja excedentario gque se prevé pagar en el corto plazo.

vil, Contrato de préstamo formalizado por MRE-liIl-Proyecto Siete, S.L.U, con la entidad Bankinter,
S.A. con fecha 12 de diciembre de 2018 por mporte de 4,250.000,00 de euras y con vencimiento
5 de junio de 2020.

viil. Contrato de préstamo formalizado por MRE-I-Proyecto Ocho, S.L.U. con ia enfidad Bankia,
S.A. con fecha 8 de noviembre de 2017 y con vencimiento el 8 de noviembre de 2032, por un
importe total de 25.361.000,00 euros, divido en dos tramos, tramc A por importe de
22.350.000,00 euros a financiar exclusivamente el activo inmobiliario, la planta fotovoltalca y los
costes asociados a la ampliaclon de capital y préstamo Intragrupo, el tramo B por importe de
3.011.000,00 euros exclusivamente a financlar el 50% de los CAPEX, Este dltitne tramo, del
cual al 31 de diclembre de 2019 no se habia dispuesto importe alguno, se encuentra sujeto a
condiclones suspensivas en cada disposicion. Ef tramo B se podra solicitar hasta el 8 de mayo
de 2020, of importe no dispuesto hasta [a fecha indicada quedara cancelado.

£1 contrato de préstamo establece un calendario de amortizacion con cuota creciente dur
toda la duracion del contrato hasta su fecha de vencimiento el 8 de noviembre de 2

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:
(Continda)
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- Hipoteca inmaobiliaria de méximo flotanle de primer range, con responsabilidad hipotecarla
del 130% con respecto a cada una de las obligaciones garantizadas.

El valor contable a 31 de diclembre de 2019 de la inversin inmobiliaria que es garantia del
préstamo asciende a 35.437.070,31 euros (35.424.074,27 euros a 31 de diciembre de 2018).
El préstamo esta sujeto al cumplimiento de ciertas obligaciones relacionadas con determinados
ratios financieros para su continuidad. De acuerde con fas condiciones pactadas, &f grado de
cumplimiento de los ratios financieros y niveles se determinara al cierre de cada ejercicio
economico. A 31 de diciembre de 2018 y 2018 se cumplen los ratios financieros. En este
sentido, el préstamo incluye la necesidad de amortizacion anticipada obligatoria en funcién del
flujo de caja excedentario, habiéndose reconocido en pasivo corriente a corto plazo el importe
de flujo de caja excedentario que se prevé pagar en el corlo plazo,

Contralo de préstamo formalizado por MRE-I-Proyecto Nueve, S.L.U. con la entidad
Caixahank, S.A. con facha 22 de marzo de 2018 v con vencimiento 22 de marzo de 2028, por
un importe total de 17.050.000,00 euros, dividido en dos tramos, tramo A por importe de
14.575.000,00 euros asociado a la adquisicion del inmueble y {ramo B por importe de
2.475,000,00 euros asociado a la financiacion de las inversiones en Capex para la reforma y
acondicionamiento del inmueble.

El contrato de préstamo establece un calendario de amortizacion hasta el 22 de marzo de 2028,
donde de forma agregada se habra amortizado el 28,50% del total concedido. La siguiente cuota
sera del 71,60% restante del préstamo, debiéndose de abonar la misma el 22 de marzo de
2025,

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

~ Hipoteca inmobiliaria de méximo flotante de piimer rango, con una responsabilidad
hipotecarta inscrita totai agregada por importe de 19.470.477,84 con respecto a cada una
de las obligaciones garaniizadas.

Ef valor contable a 31 de diciembre de 2019 de la inversion Inmobiliaria que es garantia del
préstamo asciende a 26.591.375,31euros {26.749.666,13 euros a 31 de diciembre de 2018). Ef
préstamo esta sujeto al cumplimiento de clerias obligaciones relaciopadas con determinados
ratios financieros para su continuidad. De acuerdo con las condiciones pactadas, el grade de
cumplimiento de los ratios financieros vy niveles se delerminara al cierre de cada ejercicio
ecanomico. A 31 de diclembre de 2019 y 2018 se cumplen los ratios financieros.

Contrato de préstamo formalizado por MRE-III-Proyecto Diez, S.L.U. con la entidad Banco
Santander, 5.A. con fecha 5 de diciembre de 2018 y con vencimiento el 6 de diciembre de 2025
por un importe total de 10.291.432,00 euros, dividido en dos tramos, tramo A por importe de
9.150.000,00 euros asociado a la adquisicién del inmueble y tramo B por importe de
1.141.432,00 euros asociado a la financlacién de las inversiones en Capex para ta reforma y
acondicionamiento del inmueble.

El contrato de préstamo establece un calendario de amortizacién hasta el 5 de diciembre de
2025, dohde de forma agregada se habrd amorfizado ef 26,67% del tolal concedido. La
siguiente cuota seré del 73,33% restante del préstamo, debiéndose de abonar la misma el 5 de
diclembre de 2025,

Asimismo, el préstamo tiene camo principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de méximo flotante de primer rango sobre el activo, en darantia de las
obligaciones asumidas por ia Prestataria en virtud de Ia financiacion y cuyd responsabilidad
hipotecaria se fijaré en un 125% sobre el principal de ta Financlacién,

N\
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- Derecho real de Prenda de primer rango sobre la totalidad de las Participaciones Soclales
de la Prestataria.

- Derecho real de Prenda de primer rango sobre los derechos de crédito derivado de los
Contratos del Proyecto y los avales recibidos en garantia de los contratos de Arrendamienta.

. Derecho real de Prenda de primer rango sobre los derechos de crédito derivados de las
Cuentas del Proyecto.

£[ valor contable a 31 de diciembre de 2019 de la inversion inmobiliaria que es garantia del
préstamo asciende a 15.416.941,48 euros (15.237.631 71 euros a 31 de diciembre de 2018).

Fianzas y depdsitos corresponde al importe de las fianzas recibidas de los arrendatarios de los
inmuebles de la Saciadad (nofa 13),

Proveedores de inmovilizado cowiente y no corriente, figura principaimente los importes
pendientes de pago correspondientes a la adquisicion del inmueble descrita en la nota 8, por
parte de MRE-{Il- Proyecto Cinco, SOGIMI, S.A. v de Meridia Real Estate |, Socimi, S.A.

Otra Iinformacidn sobre las deudas

(i) Caracteristicas principales de las deudas
Los términos y condiciones de los préstamos y deudas se muestran en Anexo V.

Acreedores Comerciales y Otras Cuentas a Pagar

1 detalie de acreedores varios a pagar es como sigue:

CEmie e iEures
31422019 31122018
Corrtente SR Corriente

Vinculadas
Proveedores
No Vinculadas
Proveedores
Otras deudas con las Administraciones Pibficas
Anticipos

Total e B246.534,86 4.

El saldo de acreedores vinculados corresponde principalmente a importes pendientes de pago a
Meridia Capital Partners SGEIC, S.A. por sus prestaciones de servicios, asl como servicios prestados
por ofras sociedades vinculadas., En este sentido, Meridia Capital Partners SGEIC, S.A. es la
sociedad gestora de 1a Sociedad y de sus sociedades dependientes, cobrando honorarlos de gestion,
tal y como se observa en ia nota 21, y teniendo acordado también unos honorarios de éxito en el
caso que se cumplan una serie de condiciones, siendo la principai el retorne de una rentabilidad
establecida a los acclonistas en el momento de la tiquidacion del vehiculo de inversion del que la
Sociedad forma parte. Una vez cumplida dicha rentabilidad 1a sociedad gestora recibe un porcentaje
de los excedentes. A 31 de diciembre de 2019 y 2018 no figura importe alguno registrado bajo dicho
concepto.

{Continda)
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Como anticipo de dlientes figura un importe de 4.000.000 euros correspondiente al imporie cobrado
en base a contrato de apcién de compra, formalizada con fecha 26 de junio de 2018, sobre las
participaciones que la sociedad dominante tiene de la sociedad MRE-IIl Proyecto Nueve, S.LU.
estableciéndose, asimismo, determinadas actuaciones a realizar sobre los activos de dicha sociedad
participada. Dicho contrato de opcién de compra se ha sjecutado en fecha 13 de enero de 2020
formalizandose Ia escritura de compraventa en fecha 31 de enero de 2020. A nivel consolidado los
activos inmabiliarios objeto de la operacién tienen un valar neto contable de 26.591 375,31 euros, &l
cual figura en epigrafe de "Activos no corrientes mantenidos para [a venta”, y adicionatmente la
mencionada socledad participada mantiene pasivos financieros correspondientes a deudas con
entidades de crédito por importe de 13.799.941,90 euros, los cuales figuran en epigrafe de "Pasivos
vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta®, Fl resto de los activos y pasivos
financieros en el consolidado de dicha sociedad parlicipada objeto del confrate de opcién de compra
no son significativos.

{d}  Clasificacion por vencimientos
La clasificacién de los pasivos financieros por vencimientos se muestra en Anexo IV,

(18) Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores.
Disposicidn adicional tercera. “Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de
julio
La informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores por las sociedades
consolidadas es como sigue;

2019 2018
Dias Dias
Periodo medio de page a proveedores 44,34, 43,64
Ratio de las operaciones pagadas 47,32 48,89
Ratio de las operaciones pendienles de pago 18,74 2527
Importe en importe en
Euros Euros
Total pagos realizados 18,587.865,71 11.183.846,68
Total pagos pendientes 3.745,153,96 2.346,892,10
(19) Situacién Fiscal
El detalle de los saldos con Administraciones Plblicas es como sigue:
Euros Euros
o 31.12.2019 31.12,2018
Corriente Corriente
Activos S S
Activos por Impuesto carriente el - 553,14
Impuesto sobre el valor afiadido y simitares : 1_.345.857,56 936.963,59
" '1,345,857,56 937.516,73
Pasivos . ? T :_.
Impuesto sobre el valor afiadido y similares U 460.301,43 531.236,13
Seguridad Social : 120.838,43 2.547 04
Relenciones 420771 90:440.18
585.347,57 624.323,35

~ (Continda)
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Et Grupo tiene pendientes de inspeccién por las autoridades fiscales los siglientes ejercicios de los
principales impuestos que le son aplicables:

Ejerciclos abiertos

impuesto
impuesto sobre Sociedades 2016y 2018
Impuesto sobre el Valor Afadido 2016 a 2019
Impueste de Actividades Economicas 2016 a 2019
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas 2016 a2 2019

Como conhsecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente,
podrfan surgii pasivos adicionales como resultado de una inspeccion. En todo caso, el Consgjo de
Administracion de la Sociedad dominante considera que dichos pasivos, en caso de producirse, no
afectarian significativamente estas Cuentas Anuales Consolidadas.

{a)  Impuesto sobre beneficios

L.a conciliacién entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y Ja base imponible se
detalla en el Anexo VI

{.a relacién existente entre el gasto/ (ingreso) por impuesto sobre beneficios y el beneficio / (pérdide)
del ejercicio se detalla en ef Anexo VIL,

Mo figura gasto por impuesto sobre sociedades.

El Grupo no ha reconocido como activos por impuesto diferido, el efecto fiscal de las bases
imponibles negativas pendientes de compensar cuyos importes son los que siguen:

Euras
Afio 7731422019 3112.2018
2016 (4.1775680,15) . (4.177:580,15
2017 1:(4.438,194,98) - (4.438.194,98)
2018 (4:496.460,64)  (4.496.460,64)

2019 (Provisional}

1:(4.308.,966,10) -

(20) Informacion Medioambiental

A 31 de diclembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 no existian activos de Importancia dedicados a la
proteccion y mejora del medivambiente, ni se incurrié en gastos relevantes de esta naturaleza durante este
ejercicio,

El Consejo de Administracién de la Sociedad dominante estima que no existen contingencias significativas

relacionadas con la proteccion y mejora del medioambiente, no considerando necesario registrar dotacion
alguna a la provisién de rlesgos y gastos de caracler medicambiental a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de

diciembre de 2018,

/

X

(Continda)

El Grupo no tiene derechos de emision dada la actividad de la misma,
(21) Saldos y Transacciones con Partes Vinculadas

Los saldos con partes vinculadas figuran en las notas 13y 17,




{a)

(b)

©
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Transacciones del Grupo con partes vinculadas

Los Importes de fas transacciones del Grupo con partes vinculadas son los siguientes:

Euros
2019 Vinculadas Total
Gastos L :
Servicios recibidos 2.843.12334 2.843,-‘123,34
Total Gastos 2.843.12334 - 6.630.152,25
Euros
2018 Vinculadas Total
Gasfos SRR
Servicios recibldos 2,759,796,53 2.759.796,53
Total Gastos 2.759.796,53  5.663.527,77

Los gastos por sevicios recibidos corresponden principalmente a los servicios de gestion faclurados
por la Sociedad Meridia Capital Partners, S.G.E.L.C., S.A. En este sentido, Meridia Capitai Pariners
SGEIC, S.A. es la sociedad gestora de la Sociedad y de sus sociedades dependientes, cobrando
honorarios de gestién a ta Sociedad, teniendo acordado también unos honorarios de éxito en el caso
que se cumplan una serie de condiciones, siendo la principal el retorno de una rentahilidad a los
accionistas. Una vez cumplida dicha rentabilidad Ia sociedad gestora recibe un porcentaje de los
excedentes. A 31 de diclembre de 2019 y 2018 no figura importe alguno registrado bajo dicho
conceplo.

Informacion refativa 4 Consejo de Administracion y personal de alla Direccion de la Socledad
dominante

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 v el ejercicio 2018 los Consejeros no han
percibido remuneraciones, ni tienen concedidos anticipos o créditos y no se han asumido
obligaciones por cuenta a titulo de garantia. Asimismo, la Sociedad dominante no tiene contraidas
obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida con respecto a antiguos o actuales
Conseferos de la Sociedad dominante. A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 no
figura personal de Alta Direccién,

Durante el ejercicio finalizade el 31 de diciembre de 2019 se han satisfecho 32 miles de suros por el
seguro de responsabilidad civil para los Consejeros de la Sociedad en conceplo de dafios
ocasionados por actos u omisiones del carge (31 miles de euros a 31 de diciembre de 2018).

Transaccianes ajenas at trafico ordinario o en condiciones distintas de mercado realizadas por los
Consejeros de la Sociedad dominante P

Durante el ejercicio 2019 y el efercicio 2018, ef Consejo de Administracién de la Socieda f@iname
no ha realizado con ésta ni con sociedades del Grupo operaciones ajenas al traficgOrdinario o en
condiciunes distintas a las de mercado.

™~ {Continga)
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(d)  Situaciones de conflicto de interés de los Consejeros del Consejo de Administracion
Los Consejeros de la Sociedad dominante y las personas vinculadas a los mismos, no han incurrido
en ninguna situacion de conflicto de interés que haya tenido que ser objeto de comunicacion de
acuerdo con lo dispuesto en el art. 228 def TRLSC.
(22) Ingresos y Gastos

(a) Importe neto de la cifra de negocios

El detalle del importe neto de la cifra de negocios por categorias de actividad es como sigue:

Ingresos por arrendamtentos :
Ingresos accesorios a los alquileres y otros de gestion corriente

 92.593.093,01 - 21.066.308,87

La cifra de negocios del Grupo se genera por ta renta obtenida de arrendar los inmuebles a terceros,

A su vez, también obtiene ingresos por la repercusion de los diversos gastos comunes y suministros
a los arrendadores de los locales. Dichos ingresos figuran como Otros Ingresos de Explotacidn.

Todos los serviclos se prestan en territario naclonal.

{h) Aprovisionamientos y variacion de existencias

Al 31 de diciembre del 2019 corresponden principalmente a los gastos capitalizados en el epigrafe
de exislencias (véase nota 11).

() Cargas Sociales y Provisiones

El detaile de cargas sociales y provisiones es como sigue:

Cargas Sociales
Seguridad Secial a cargo de la empresa
Otros gastos sociales

{Continda)
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{d) Informacién sobre empleados

A 31 de diciembre de 2019 habia tres empleados {uno con categoria de administrativo, uno con
categoria de asociada senior y otro con categorfa de director), correspondiendo a tres mujeres. No
figura a 31 de diciembre de 2019 personas empleadas con discapacidad mayor o igual al treinta y
tres por ciento,

A 31 de diclembre de 2018 habia cuatro empleados (uno con categoria de administrativo y 3 con
categoria de directivos), correspondiendo a tres mujeres y un hombre. No figura a 31 de diciembre
do 2018 personas empleadas con discapacidad mayor o igual al treinta y tres por ciento.

El Grupo no tiene derechos de emisién dada fa actividad de la misma.

Honorarios de auditoria

La empresa auditora de las cuentas anuates del Grupo, y aqueilas otras personas y entidades vinculadas
de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 10/1988, de 12 de Julio, de Auditoria de Cuentas, han devengado
honorarios por serviclos profesionales, segin el siguiente detalie;

Euros
2019 _ s 201_8
Por servicios de auditorfa s 103.3_70,00" e 98.539,00
Por otros servicios U 28.865,00 - 29_,679.00

. 132,23500 - 128.218,00

Los importes incluidos en el cuadro anterior, incluyen fa totalidad de los honorarios relafivos a los servicios
realizados durante el ejercicio 2019 y 2018, con independencia del momento de su facturacion.

Exigencias normativas derivadas de fa condicién de SQCIMIL, Ley 11/2009
En cumplimiento de las Obligaciones de informacion establecidas en el articule 11 de la Ley 11/2009, de 26

de ociubre, por la gue se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario, se indican los siguientes aspectos:

Requisito de observacion Informacion ejercicio 2019

La Socfedad se constituyd el 20 de enero de 20186,
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a | obteniendo pérdidas en los efercicios 2018, 2017 y
la aplicacién del régimen fiscal establecido eni2018 ne figurando por tanto reservas procedentes de
esta Ley. ejercicios antertores a la aplicacién del régimen fiscal
establecido por dicha Ley

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se -

haya aplicado el régimen fiscal establecido en No figura por motivo de la oblencién de pérdidas en los

esta Ley, diferenciando la parte que procede de gjercicios 2018, 2017 y 2018 reservas de los periodos

rentas sujetas al lipo de gravamen del cero por en los que se haya aplicado e régimen fiscal -~
ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas 4 Y P g ) oA

gue, en su caso, hayan tibutado al lipe general establecido por dicha Ley. ’
de gravamen.

S




50

MIERIDIA REAL ESTATE [1f, SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de
cada efercicio en gue ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley,
diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o
del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en
su caso, hayan trbutado al tipo general de

gravamen.

d) En caso de distribucion de dividendos con cargo
a reservas, designacién del ejercicio del que
procede la reserva aplicada y si las mismas han
estado gravadas al tipo de gravamen del cero por

ciento, de! 19 por ciento o al tipo general.

g) Fecha de acuerdo de distribucién de los
dividendos a que se refieren las letras c) y d)
anteriores,

Al 31 de diciembre de 2017 las sociedades participadas
que obtuvieron beneficios son las sociedades MRE m-
Proyecto Dos, S.L.U. y MRE Il ~ Proyecto Tres, S.LU
Por lo que en cumplimiento de lo establecido en el
articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de oclubre, por la
que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario distribuyeron
dividendos a la Sociedad durante el ejercicio 2018, El
resto de las sociedades participadas obluvieron
pérdidas en el efercicio 2017,

Las sociedades participadas durante el ejercicio 2018
que obluvieron beneficios y distribuyeron dividendos a
la Socledad durante ef gjercicio 2019, en cumplimiento
de lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de
26 de Octubre, por la yue se regulan las Socledades
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, fueron las sociedades MRE 1l — Proyeclo
Dos, S.L.U., MRE lll - Proyecto Tres, S.L.U., MRE -
Proyecto Siete, S.L.U. y MRE Ill — Proyecto Ocho,
S.1.U. Adicionalmente, las sociedades participadas
MRE [l - Proyecto Cuatro, S.L.U. y MRE Il — Prayecto
Seis, S.L.U. también obtuvieron beneficios durante el
ejercicio 2018 pero no distribuyeron dividendos al
compensar Resultados negafivos de ejercicios
anteriores. El resto de sociedades participadas
generaron pérdidas durante el ejercicio finalizado el 31
de diciembre de 2018.

Al 31 de diclembre de 2019, las sociedades
participadas que han obtenido beneficios son las
sociedades MRE ! — Proyecto Dos, S.L.U., MRE lll -
Proyecto Tres, S.L.U., MRE Il ~ Proyecto Cuatro,
S.LU., MRE I — Proyecto Seis, S.L.U. que han
generado beneficios durante dicho ejercicio, por lo que
es obligatorio el reparto de dividendos a la Seciedad
durante el 2020 una vez dado cumplimiento a las
obligaciones mercantiles de las mismas. El resto delas
sociedades del Grupo han generado pérdidas durante
el gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.

La Sociedad ha obtenido pérdidas en los ejerciclos
2017 y 2018, por o que no ha procedido a repartir
dividendos a sus accionistas, ni deberd hacerlo en
2019.

{Continda}
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Requisito de observacién

informacion efercicio 2019

Fecha de adquisicion de los inmuebles
destinados  al  arrendamiento y de as
participaciones en el capital de entidades a que
se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Las participaciones en el capital de las sociedades
participadas, y que se han adherido al régimen de
SOCIMIE coincide con las fechas de constifucion de
dichas sociedades, por haberse conslituide por la
Sociedad, siendo dichas fechas de constitucion las
siguientes:

MRE NI — Proyscto Une, S.L.U. constituida en fecha
22 de marzo de 20186,

MRE Ill — Proyecto Dos, S.L.U. constituida en fecha
11 de mayo de 2016,

MRE lil — Proyecto Tres, S.1.U. conslituida en fecha
11 de mayo de 2016,

MRE ill — Proyecto Cuatro, S.L.U. constituida en
fecha 9 de agosto de 2016,

MRE {Il — Proyecto Cinco, SOCIMI, S.A. constituida
en fecha 9 de agosto de 2016,

MRE Il — Proyecto Seis, S.L.U. constituida en fecha
6 de junio de 2017.

MRE [l - Proyecto Siete, S.L.U. constituida en fecha
6 de junio de 2017,

MRE Il — Proyecto Ocho, §.L.U. constituida en fecha
20 de julio de 2017.

MRE 11l — Proyecto Nueve, 5.L.U. constituida en
fecha 20 de julio de 2017.

MRE [If — Proyecto Diez, S.L.U. constituida en fecha
20 de julio de 2017.

MRE I}~ Proyecto Once, S.L.U, constituida en fecha
9 de agosto de 2017

MRE [# — Proyecto Doce, S.1.U. constituida en facha
9 de agosto de 2017.

MRE I — Proyecto Trece, S.L.U, consiituida en
fecha 9 de agosto de 2017,
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Requisito de observacién

Informacién ejercicio 2019

g)

Identificacién del activo que computa dentro
dal BO por ciente a que se refiere el
apartado 1 del artictlo 3 de esta Ley.

El active que computa dentro del 80% seglin se describe en
ol articulo 3 de dicha Ley, corresponde a la totalidad de los
inmuebles adquiridos por las sociedades pardicipadas y que
astan destinados al arrendamiento, segin el siguiente
detalle:

version Inmobiliaria en ef distrito de Sant Marti de
Provencals (sector del PMU “La Escocesa” (Barcelona)
con un valor neto contable a 31 de dicternbre de 2019 de
27.760.120,13 euros {a 31 de diciembre de 2018 de
26.328,861,57 euros), el mismo Importe que valor bruto a
dicha fecha.

MRE Il - Proyecto Uno, 5.L.U. con una participacion por
imparte de 23.000.000 euros, y un linporte de Inversiones
Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 54.073.150,17 euros, y valor sin amortizaciones
de 57.049.342,36 euros {(a 31 de diciembre de 2018 el
valor neto coniable era de 53.708.796,73 euros, y valor
sin amortizacion de 55.729.498,97 euros), v las flanzas
por importe de 512.840,02 euras (511.941,60 euros al
cierre del gjercicio 2018).

MRE Ill - Proyecto Dos, S.L.U. con una participacion por
importe de 9.900.000 euros, y un importe de Inversiones
Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 30.537.858,10 euros, y valor sin amortizacion de
32.140.802,83 euros (a 31 de diciembre de 2018 el valor
neto contable era de 30.993.796,79 eurcs, v valor sin
amortizaciones de 32.096.138,80 euros) y las fianzas por
importe de 304.697,63 euros (326.315,47 euros al cierre
del ejercicio 2018).

MRE |l — Proyecto Tres, S.L.U. con una participacién par
importe de 11.600.000 euros, y un importe de Inversiones
Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2018 de valor neto
contable 32.880.737,36 euros, y valor sin amorlizaciones
de 34.216.492,05 euros (a 31 de diciembre de 2018 de
valor neto contable era de 37.606.184,97 euros, y valor
sin amortizaciones de 38.606.876,56 euros) y las flanzas
por importe de 317.776,88 euros (330.467,87 euros al
cletre det ejercicio 2018),

MRE {ll — Proyaclo Cuatro, S.1..U. con una particlpacion
por importe de 4.510.000 euros, y un importe de
inversiones Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de
valor neto conlable 9.863.015,71 euros, y valor sin
amorlizaciones de 1010219241 euros (a 31 de
diciembre de 2018 el valor neto contable era de
9.159.012,83 euros, y e valor sin amortizaciones de
9.291.401,15 euios), y las flanzas depositadas por
importe de 207.474,35 euros a dicha fecha (107.873,00
euros a 31 de diciembre de 2018),

MRE Il — Prayecto Cinco, 8.1..U. con una participacion por
importe de 28.500.000 euros, y un importe de Inversiones
inmobiliarlas a 31 de diclembre de 2019 de-valor nelo

>

contable 39.348.851,44 euros, y valor sin"amortizaciones
de 39.346.851,44 euros (a 31 ;Le/dﬁ:mbre de 2018 de.

{Continga)
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valor neto contable era de 28.740.670,48 euros, y valor
sin amortizaciones de 28.740.670,48 euros),

- MRE Il ~ Proyecto Seis, 5.L.U. con una participacion por
importe de 6.300.000 euros, v un importe de Inversiones
Inmobiliarias & 31 de dicliembre de 2019 de valor neto
contable 16,394.830,03 euros {a 31 de diciembre de 2018
el valor nelo contable era de 16.596.758,94 euros), valor
sin amaortizaciones de 16.809.824,67 aures
(16.885.498,14 euros a 31 de diciembre de 2018), y fas
fianzas por importe de 178.655,86 euros (178.655,86
euros a 31 de diciembre de 2018).

- MRE Il - Proyecto Siete, 8.L.U. con una participacion por
importe de 3.060.000 euros, y un importe de Inversiones
Inmaobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 10.402.498,45 euros (10.375.041,83 euros a 31
de diclembre de 2017), y valor sin amortizacion de
10.712.276,82 euros (10.514.53540 euros a 31 de
diciembre de 2018), y sin flanzas depositadas (168,720,84
euros a 31 de diciembre de 2018).

- MRE Il Proyecto Ocho, 8.L.U. con una participacién por
importe de 9.000.000 euros, y un importe de Inversiones
fnmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 35.437.070,31 euros y valor sin amortizaciones
de 36.621.863,24 suros {(a 31 de diciembre de 2018 el
valor neto contable era de 35.065.581,06 de euros y valor
sin amortizaciones de 35.520.130,50 de euros) y las
fianzas depositadas por importe de 517.021,656 auros
(517.967,65 euros al cierre del ejercicio 2018).

- MRE Il - Proyecto Nueve, S.L.U. con una participacién
por imporle de 8.700.000 ewos, y un impore de
Inversiones Inmabiliarias a 31 de diciembre de 2019 de
valor neta contable 26.591.375,31 euros (26.749.666,13
awos a 31 de diciembre de 2018), y valor sin
amortizaciones de 26.978.289,82 euwros (26.9156.870,48
euros a 31 de diclembre de 2018), vy las fianzas
depositadas porimporte de 157.645,98 euros (202.645,98
eurcs al clerre del ejercicio 2018).

- MRE Il - Proyecto Diez, 5.L.U. con una participacion por
importe de 4.000.000,00 euros, ¥y un importe de
inversiones Inmobiliarias a 31 de diciembre da 2019 de
valor neto contable 15.416.941,48 euros (15.475.177,08
euros a 31 de diciembre de 2018) y valor sin
amortizaciones de 15.636.084,08 euros {15.487.545,37
euros a 31 de diciembre de 2018) y las fianzas
depositadas por importe de 144.556,27 euros (119.874,67
euros al cierre del ejercicio 2018),

- MRE Il - Proyecto Once, S.L.U. con una participacion por| .
imporie de 7.000.000 euros, v un importe de Inversiones
inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor net
conlable 26,781.243,33 euros y valar sin amortizacione
de 27.016.306,92 euros {2.750.000,00 euros a, 31 de
diciernbre de 2018) y las fianzas deposiladas pér importe
de 280.390,46 euros (no hablendo fian a{ a 31 de
diciembre de 2018).

- MRE Il - Proyecto Doce, S.L.U. con y#a participacion por
importe de 200.000 euros, y un i orle de Inversiones
[nmobiliarias a 31 de diclembre fle~2019 de) valor neto

- [Continda)
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contable 584.945,72 euros y valor sin amortizaciones de
590.211,08 euwros (no habiendo inversion a 31 de
diclembre de 2018) y las flanzas por importe de 8.892,56
guros (no habiendo fianzas a 31 de diciembre de 2018).

- MRE il - Proyecto Trece, S.L.U. con una participacion por
importe de 10.000 euros, y sin inversiones inmaobitiarias ni
participaciones en otras sociedades.

h) Reservas procedentes de gjercicios en que
ha resultado aplicable el regimen fiscal
especial establecido en esta Ley, que se { & Sociedad dominante se conslituy6 el 20 de enero de 2018,
hayan dispuesto en el periodo impositiva, | "0 figurando por tanto reservas procedentes de efercicios

anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido por

que no sea para su distribucion o para| *
dicha Ley.

compensar pérdidas, Identificando el
ejercicio del que proceden dichas reservas.

(25} Hechos Posteriores

El 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud declaré el brote de Coronavirus COVID-19
una pandemia, debido a su rapida propagacion por ol mundo, habiendo afectado a més de 150 paises. L.a
mayoria de los Goblernos estan tomando medidas restrictivas para contener la propagacion, que incluyen:
aislamiento, confinamiento, cuarentena y restriccion 4l libre movimiento de personas, clerre de locales
pliblicos y privados, salvo los de primera necesidad y sanitarios, clerre de fronteras y reduccion dréstica def
transporte aéreo, maritimo, ferroviario y tervestre. En Espafia, el Gobierno adopté el Real Decreto 463/2020,
de 14 de marzo, por el que se declara el estado de atarma para la gestién de la situacion de crisis sanitaria
ocasionada por el COVID-19.

Esta situacion esta afectando de forma significativa a la economia global, debido a la interrupcion o
ralentizacion de las cadenas de suministro y al aumento significativo de la incertidumbre econdmica,
evidenciado por un aumento en fa volatilidad del precio de los activos, tipos de cambio y disminucion de los
tipos de interés a largo plazo.

Para mitigar los impactos econdmicos de esta crisis, el Gobierno esta publicando diversas normas con
medidas urgentes extraordinarias para hacer frente ai impacto econdmico y social del COVID-19.

| as consecuencias detivadas del COVID-19, se consideran un hecho posterior gque no requiere un ajuste en

las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019, sin perjuicio de que deban ser objeto de reconacimiento
en las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2020. =

(Continda}
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Aungue a la fecha de formulacion de las cuentas anuaies consolidadas, no es posible realizar una estimacion
de los lmpactos presentes y futuros derivados de esta crisis sobre el Grupo, las consecuencias en lineas
generales estan siendo que:

* Los inquilinos que se encuentran cerrados por imperativo legal estan solicitando una bonificacion de
sUs rentas mientras dure el estado de alarma; y

*  Gran parte del resto, dependiendo de sus circunstancias y su negoclo, estan solicitando o bien apoyo
financiero y/o condonaciones de rentas,

De acuerdo a las estimaciones realizadas por fa direccién, y dependiendo tanto de la evolucion de la crisis
actual, asi como del desenlace de las negociaciones con fos inquilinos durante el gfercicio 2020, el importe
nete de la cifra de negocios se vera reducida entre 1,2 millones y 2,4 millones por el efecto de fa crisis
sanitaria ocasionada por el COVID-19.

Por ofro lado, es imporlante destacar dque, hasta el momento, el Grupo estd cumpliendo con los pagos de
todas las deudas financieras y pagos a sus proveedores, No obstante, el Grupo se encuentra negociando
diferentes contratos de financiacian con entidades financieras para tener suficiente liguidez para afrontar,
en el escenario de incertidumbre actual, cualquier situacion que se produzca,

El Grupo evaluard durante el ejercicio 2020 el impacte de los hechos anteriormente mencionados y de
aquellos que se puedan producir en un fuluro sobre el patrimonio y |a situacion financiera al 31 de diciembre
de 2020y sobre los resultados de sus operaciones y los flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha,

Asimismo, después del cierre se han produjeron las sigulentes ventas:

Con fecha 31 de enero de 2020, el Grupo vendio el edificio sito en la Calle Juan Huriado de Mendoza 4,
Madrid. La venta de dicho activo se formalizé mediante la transmisién del 100% de las participaciones
representativas del capital social de |la sociedad MRE-lIt-Proyecto Nueve, S.L.U., por el precio total, tras
los ajustes correspondientes, de 19,4 millones de euros.

Con fecha 6 de marzo de 2020, el Grupo vendié dos plantas y algunas plazas de parking del edificio sito
en Plaza Europa n® 9 de 1'Hospitalet de Llobregat {Barcelona), gue forman parte del edificio conocido
como "Torre Inhisa®, por un precio total de 5 millones de euros,

Paor dlitimo, Con fecha 20 de marzo de 2020, las filiales MRE-Ill-Proyecto Once, S.L.U. y MRE-IlI-Proyecto
Doce, §.1.U. formalizaron un préstamo hipotecario con la entidad ABANGA Corporacién Bancaria, S.A. por
importe de 25.000.000,00 euros y con vencimiento el 1 de abril de 2032, dividido en dos tramos, tramo A
por importe de 15.125.000,00 euros asociado a financiar el pago aplazado del precio de compra del inmueble
objeto de este contrato y cancelar |a hipoteca existente hasta esta fecha sobre este, y tramo B por importe
de 10.375.000,00 euros asociado a [a financiacion de las inversiones en Capex para la reforma y
acondicionamiento del inmuebte.

El contrato de préstamo establece un calendario de amortizacion trimestral con cuota creciente una vez
finalizada la elapa de carencia de amorlizacion a partir da) 1 de julio de 2022 y hasta su fecha de vencimiento
el 1 de abrif de 2032,

Asimismo, con fecha 20 de marzo de 2020 se produjo la cancelacion del pagoe aplazado por importe de
13.750.000,00 euros y la cancelacion de la hipoteca consituida sobre los inmuebles de las filiales antes
mencionadas en favor del vendedor,

(Continda)
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MERIDIA REAL ESTATE Ili, SOCIMI, 5.A, Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cumpliendo con el precepto contenido en el Articulo 262 del Real Decreto Legislative 1/2010, de 2 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, exponemos lo siguiente:

1. Evolucion de los negocios y de la situacién del Grupo

El Grupa continda consolidando su proseso de inversién, habiendo realizado las siguientes adquisiciones durante el
eiercicio 20198:

Con fecha de 31 de enero de 2019, ef Grupe mediante sus sociedades dependientes MRE-|I Proyecto once, S.L.U. ¥y
MRE-Ili Proyecto Doce, S.L.U. adquirié el Hotel de 3 estrellas Tryp Chamartin (Madrid), con 12,680 m2, 198 habitaciones

y 8 salas de reunion, asi como 2 locales comerciales adyacentes y 94 plazas de aparcamiento, por un importe total de
27,5 millones de euros,

2. Investigacién y Desarrolio
Durante el ejercicio 2019 y 2018 no se ha realizado gasto alguno con relacion a la investigacion y desarrollo.
3. Acciones propias

Durante el ejercicio 2018 se produjo el siguiente movimiento de acciones propias:

Euros
Precio medio de
Niimero Nominal adguisiciéniventa
Saldo al 01.01.2018 289.900 289.900,00 1,00
Adquisiciones 15.160 15.160,00 1,08
Enajenaciones (23.416) (23.416,00) 1,08
Saldo al 31,12.2018 281.644 281.644,00 1,00

Durante el ejercicio 2019 el Grupo ha tenido el siguiente movimiento de acciones propias:

Euros
Precio medio de
Ndmero Nominal adquisicién/venta
Saldo al 01.01.2019 281.644 281.644,00 1,00
Adquisiciones 7.200 7.200,00 1,08
Enajenaciones (15.6580) {15.580,00) 1,09
Saldo al 31.12.2019 273.264 273.264,00 1,00

4, Ohjetivos y politicas de gestién de riesgo financiero
fa) Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo
de interés en el valor razonable y riesgo de precios), fiesgo de crédito, riesgo de liquigez'y riesgo del tipo de interés
en los flujos de efectivo. El programa de gestién del riesgo global del Grupo se-centra en la incertidumbre de jos
mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenclales adve es/se;bre la rentabilidad financiera del




MERIDIA REAL ESTATE IIl, SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

La gestién del riesge esta contralada por la Unidad de Gestion de Riesgo con arreglo a politicas aprobadas por el
Consejo de Administracién de la Socledad Dominante, que identifica, evalia y cubre los riesgos financieros en
estrecha colaboracion con las unidades operativas del Grupo. Fl Consejo de Administracién de la Sociedad
dominanie proporciona politicas escritas para la gestion del riesgo global, asl como para materias concretas tales
como riesgo de lipo de cambio, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados y no derivados e
inversion del excedsnte de liquidez.

)  Riesgo de crédito

El Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. Las operaciones con derivados y las
operaciones al contado solamente se formalizan con instituciones financleras de alta calificacion crediticia,
El Grupo dispone de politicas para limitar el importe del riesgo con cualguler institucién financiera.

La correccion valorativa por insolvencias de clientes, la revision de saldos individuales en base a la calicfad
crediticia da los clientes, tendencias actuales del mercado y analisis historico de las insolvencias a nivel
agregado, esia sujeto a un elevado juicio.

(i) Riesgo de liquidez

El Grupa lleva a cabo una gestion prudente del riesge de liguidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente efectivo, fa disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de facilidades de
crédito comprometidas,

(i)  Riesgo de tipo de interés en los flufos de sfectivo y del valor razonable

El Grupo gestiona el rigsgo de fipo de interés en los flujos de efectivo reedlante permutas de tipo de interés
variabie a fijo. Estas permutas de lipo de interés tienen el efecto econémico de convertir los recursos ajenos
con lipos de interés variable en interés fijo. El Grupo dispone de recursos ajenos a largo plazo con interés
variable y las permutas en interés fijo que son generalmente mas bajos que tos disponibles si el Grupo
hubiese obtenido los recursos ajenos directamente a tipos de interés fjos. Bajo las permutas de tipo de
interés, el Grupo se compromele con otras partes a intercambiar trimestralmente, ia diferencia entre los
Intereses fijos y los intereses variabies calcuada en funcién de los principales nocionales contratados.

5, Instrumentos financieros derivados
El Grupo tienen las siguientes permutas financieras a través de sus sociedades dependientes:

- l.a Sociedad MRE-IIl-Proyecto Uno, 8.L.U. suscribié el 26 de abril de 2016 con CaixaBank, S.A. y Banco
Sarntander, S.A. un contrato de financiacion, entre fos cuales figura fa permula financiera de tipos de interés
para gestionar su exposicién a fluctuaciones de tipo de interés del Préstamo. El tipo de interés de dichas
permutas es de tipo fijo 0,265% anual y variable en base al Euribor a 3 meses, pagadero trimesfralmente, en
ambas entidades financieras.

Tipo de operacidn Fechade inicic  Fecha vencimiento Nominal inicial
Permula financiera tipo interés: —
- CaixaBank, S.A. 29/04/2016 29/04/2023 $.900.000,00 Q
- Banco Santander, S.A, 29/04/2G16 28/04/2023 ©.900.000,00

El valor razonable de estas permutas financieras se basa en los valores de mercado de instrumentos financieros
derivados equivalentes en ta fecha del balance consolidado. El Grupo no aplica contabilidad de.éobertura para
dichos instrumentos, figurando registrado su variacién en el valor razonable como ingreso o gésto en ia cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio {pérdidas por importe de 137.293,67 eurpé durante el ejercigio
2019, y 161.793,48 euros en el gjercicio 2018).

+

S.A. vy 96.357,13 euros en Banco Santander, 8.A, a 31 de diciembre de 2018).
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. La sociedad MRE-lil-Proyecto Dos, S.L.U. suscribié el 6 de octubre de 2016 con CaixaBank, S.A. y Banco
Sabadell, S.A. un contrato de préstamo sindicado, entre los cuales figura la permuta financiera de tipos deinterés
para gestionar su exposicién a fluctuaciones de tipo de interés del préstamo. El tipo de interés de dichas
permutas es de tipo fijo 0,13% anual y variable en base al Euribor a 3 meses, pagadero trimestraimente, en
ambas entidades financieras.

Tipo de operacion Fecha de inicio Fecha vencimiento Nominal inicial

Permuta financiera tipo interés:
- CaixaBank, S.A. 06/10/2016 06/10/2020 6.124.800,00

- Banco Sabadell, S.A, 06/10/2016 06/10/2020 6.124.800,00

£l valor razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercado de instrumentos financieros
derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica contabilidad de cobertura para dichos
instrumentos, figurando registrado su vatiacion en el valor razonable como ingreso o gasto en cuenta de perdidas
y ganancias del ejercicio (beneficio por importe de 3.987,25 euros durante el ejercicio 2019, y pérdida por importe
de 33,077,00 euros en el gjercicio 2018).

El valor del derivado de Caixabank, S.A. a 31 de diciembre de 2019 es de 14.594,89 euros, registrado como
pasivo corriente (15.031,92 euros a 31 de diciembre de 2018 como pasivo ha corriente), y el valor del derivado
de Banco Sabadell, 8.A. a 31 de diciembre de 2019 es de 11.477,87 euros como pasivo corriente (16.027,89
eutos a 31 de diclembre de 2018 como pasivo no corriente).

- La sociedad MRE-lIl-Proyecto Tres, S.L.U. suscribié el 30 de septiembre de 2016 con CaixaBank, S.A. un
contrato de préstamo, entre los cuales figtra la permuta financiera de tipos de interés para gestionar su
exposicion a fluctuaciones de lipo de interés del préstamo. El tipo de interés de dicha psrmuta es de tipo fijo
0,11% anual y variable en base al Euribor & 3 meses, pagadero trimestraimente.

Tipo de operacion Fecha de inicic Fecha vencimiento Nominal inicial

Permuta financlera tipo interes 30/09/2016 30/09/2021 12.064.860,00

£i valor razonable de fas permutas financieras se basa en los valores de mercado de instrumentos financieros
derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica contabilidad de cobertura para dichos
instrumentos, figurando registrado su varlacion en el valor razonable como ingreso o gasto en cuenta de pérdidas
y ganancias del ejercicio (pérdidas por importe de 31.982,29 euros durante el ejercicio 2019, y 83.121,72 euros
en el gjercicio 2018).

El valor de dicho derivado a 31 de diciembre de 2019 es de 40.643,28 euros, registrado como pasivo no corriente
(17.660,99 euros & 31 de diciembre de 2018 como pasive no corriente).

Astmismo, dicha sociedad susctibié el 5§ de octubre de 2017 con CaixaBank, S.A. un contrato de permuta
financiera de fipos de interés para gestionar su exposicion a fluctuaciones de tipo de interés del préstamo
formalizado con la misma entidad en la misma fecha. El tipo de interés de dicha permuta es de tipo filo 0,51%
anual y variable en base al Euribor a 3 meses, pagadero limestralmente.

Tipo de operacién Fecha de inicio Fecha vencimiento Nomina{ inicial

Permuta financiera tipo interés 06/10/2017 30/09/2024 900.000,00

£[ valor razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercado de instrumentos financieros
derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica contabilidad de cobertura para dichos
instrumentos, figurando registrado su variacién en el valor razonable como Ingreso o gasto en cuerita de pérdidas
y ganancias del ejercicio (pérdidas por importe de 12.625,91 euros durante el ejercicio Oﬂg,u y 7.828,70 euros

en el ejercicio 2018).
mo pasivo no %

E1 valor de dicho derivado a 31 de diclembre de 2019 es de 26.408,89 euros, registrado
{13.782,98 euros a 31 de diciembre de 2018 como pasivo no corriente). T—j




Periodo medio de pago a proveedores

pagos.
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- La Socledad MRE-Ili-Proyecto Seis, S.L.U. suscribio el 21 de julio de 2017 can Banco Santander, S.A. un

contrato de préstamo, entre los cuales figura la permuta financiera de tipos de interés para gestionar su
exposicion a fluctuaciones de tipo de interés del Préstamo. El tipo de interés de dicha permuta es de tipo fijo
0,55% anuat y variable en base al Euribor a 12 meses, pagadero semestralmenie.

Tipo de operacion Fecha de inicio Fecha vencimiento Nominal inicial

Permuta financiera tipo interés 21/07/2017 2100712022 7.125.000,00

El valor razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercado de instrumentos financieros
derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica contabilidad de cobertura para dichos
instrumentos, figurando registrado su variacion en el valor razonable como ingreso o gasto en cuenta de pérdidas
y ganancias del ejercicio (pérdidas por importe de 22.946 56 euros durante el efercicio 2019, y 33.961,48 euros
en el ejercicio 2018).

El valor de dicho derivade a 31 de diciembre de 2019 es de 132.882,43 registrado como pasivo no corriente
(109.935,87 euros a 31 de diciembre de 2018 como pasivo no corriente).

La Sociedad MRE-Ili-Proyecto Ocho, 5.L.U. suscribié ef 8 de noviembre de 2017 con Bankia, S.A. un contrato
de permuta de financiera de tipos de interés para gestionar su exposicién a fluctuaciones de tipo de interés det
préstamo formalizado con dicha entidad financiera en la misma fecha. El tipe de interés de dicha permuta es de
tipo fijo 0,676% anual y variabie en base al Euribor a 3 meses, pagadero trimestralmente,

Tipo de operacidn Fecha de inicio Fecha vencimiento Nominal inicial
Permuta financiera tipo interés 068/11/2017 30/12/2023 19.020.750,00

Ed valor razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercado de instrumentos financieros
derlvados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad ho aplica contabilidad de cobertura para dichos
instrumentos, figurando registrado su variacion en ef valor razonable como ingreso o gasto en fa cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio {pérdidas por imporle de 108,955,27 euros durante el gjercicio 2019, vy de
106.741,19 euros en el gjercicio 2018).

El vafor de dicho derivade a 31 de diciembre de 2019 es de 294.31 6,16 euros registrado como pasivo no corriente
(285.360,89 euros a 31 de diclembre de 2018 como pasiva no corriente),

l.a sociedad MRE-HI-Proyecto Nueve, S.1.U. suscribié el 22 de marzo de 2018 con Caixabank, S.A. un contrato
de permuta de financiera de tipos de interés para gestionar su exposicién a fluctuaciones de tipo de interds del
préstamo formalizado con dicha entidad financiera en la mistna fecha. El tipo de interés de dicha permuta es de
tipo fijo 0,3% anual y variable en base al Euribor a 3 meses, pagadero trimestralmente.

Tipo de operacién Fecha de inicio Fecha vencimiento Nominal inicial
Permuta financiera tipo interés 22/03/2018 31/03/2022 9.868.500,00

El valor yazonable de las permutas financieras se hasa en los valores de mercado de instrumentos financieros
derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica contabilidad de cobertura para dichos
instrumentos, figurando regisfrado su variacion en el valor razonable como ingresc o gasto en la cuenta de
peérdidas y ganancias del ejercicio (pérdidas por importe de 8.863,51 euros durante el ejercicio 2019, y de
125.092,29 suros en el ejercicio 2018).

El valor de dicho derivado a 31 de diclembre de 2019 es de 133.955,80 euros registrado comoe pasiyos vinculados

con aclivos no corrientes mantenidas para la venta (125.092,29 euros a 31 de diclembre de 2048 comao pasivo s

. e
no corriente).

El periodo medio de pago a proveedores de las sociedades espaiiolas del Grupo asciendd a 44,34 di% El importe éa
supera el limite establecido por la Ley de Morosidad serg recuperado en el gjercicio 2020 mediante &l mayor control dellos

o

NG
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Acontecimientos importantes después del cierre

El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud declar6 el brote de Corohavirus COVID-19 una pandemia,
debido a su rapida propagacion por el mundo, habiendo afeclado a mas de 150 patses. L.a mayorla de los Gobiernos estan
tomando medidas restrictivas para contener la propagacion, gue incluyen: aislamniento, confinamiento, cuarentena y
restriccian al llbre movimiento de personas, clerre de locales plblicos y privades, salve los de primera necesidad y
sanitarios, dierre de fronteras v reduccion drastica del transporte aéreo, marltimo, ferroviario y terrestre. En Espafia, el
Gobierno adopto et Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, par el que se declara el estado de alarma para la gestion de
la sifuacién de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-18.

Esta situacion esta afectando de forma significativa a la economia global, debido & la interrupeion o ralentizacion de las
cadenas de suministro y al aumento significativo de la incertidumbre econdmica, evidenciado por un aumento en la
volatilidad del precio de los activos, tipos de cambio y disminucion de los tipos de interés a largo plazo,

Para mitigar los impactos econémicos de esta crisis, el Gobierno esta publicando diversas normas con medidas urgentes
extraordinatias para hacer frente al impacto econdmico y social del COVID-19.

| as consecuencias derivadas del COVID-19, se consideran un hecho posterior que no requiere un ajuste en las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2018, sin perjuicio de gue deban ser objeto de reconocimiento en las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2020,

Aunqgue a la fecha de formulacién de las cuentas anuales consolidadas, no es posible realizar una estimacién de los
impactos presentes y futlros detivados de esta crisis sobre el Grupo, fas consecuencias en lineas generales estan siendo
que:
« Los inquillnos gue se encuentran cerrados por imperativo legal estan solicitando una bonificaciéon de sus rentas
mientras dure el estado de alarma; y
+  Gran parte del resto, dependiendo de sus circunslancias y su negocio, estan solicitando o bien apoyo financiero yfo
condonaciones de rentas.

De acuerdo a fas estimaciones realizadas por la direccin, y dependiendo tanto de Ja evolucion de la crisis actual, asi como
del desenlace de fas negociaciones con los inquilinos durante el ejercicio 2020, el importe neto de la cifra de negocios se
vera reducida entre 1,2 miliones y 2,4 millonies por el efecto de la crisis sanitaria ocasionada por el COVID-18,

Por otro lado, es importante destacar que, hasta el momento, el Grupo esta cumpliendo con los pagos de todas las deudas
financieras y pagos a sus proveedores, No obstante, el Grupo se encuentra negoclando diferentes contratos de
financiacién con entidades financieras para tener suficiente liquidez para afrontat, en el escenario de incertidumbre actual,
cualguier situacion que se produzea,

El Grupo evaluara durante el ejercicio 2020 el impacto de los hechos anteriormente mencionados y de aquellos gue se
puedan producir en un futuro sobre el patrimonio y la situacién financiera al 31 de diciembre de 2020 y sobre los resultados
de sus operaciones y |os flujos de efectivo correspondientes al ajercicio anual ferminado en dicha fecha.

Asimismo, después del cierre se han produjeron las siguientes ventas:

«  Con fecha 31 de enero de 2020, el Grupo vendid el edificio sito en fa Calle Juan Hurtado de Mendoza 4, Madrid. La
venta de dicho activo se formalizé mediante la transmision del 100% de las participaciones representativas del capited
social de la socledad MRE-1I-Proyecto Nueve, S.L.U., por el precio total, tras los ajustes carrespondientes, de 194
millenes de euros.

.  Con fecha 6 de marzo de 2020, ef Grupo vendit dos plantas y algunas plazas de parking del edificio sito en Plaza
Europa n® 9 de L’Hospltalet de Liobregat (Barcelona), que forman parte del edificio conocido como "Torre Inbisa”, por
un precio total de 5 millones de euros,

Por Gltimo, Con fecha 20 de marzo de 2020, las filiales MRE-lil-Proyecto Once, S.L.U. y MRE-lI-Proyecto Doce, 8.L.U.
formalizaron un préstamo hipotecario con la entidad ABANCA Corporacién Bancaria, S.A. por importe de 25.000.000,00
euros y con vencimiento el 1 de abril de 2032, dividido en dos tramos, tramo Aporimporte de 15.125,000,00 euros asociado
a financiar el pago aplazado del precio de compra del inmueble objeto de este contrato y cancelar la hipoteca existente
hasta esta fecha sobre este, y tramo B por importe de 10.376.000,00 euros asociado a la financiacitn de las inversiones
en Capex para la reforma y acondicionamiento del inmuebie,

El contrato de préstamo establece un calendario de amortizacion trimestral con cuota creclente una vez finalizada la etapa
de carencia de amortizacién a partir del 1 de julio de 2022 y hasta su fecha de vencimiento el 1 de abril de 2032

Aslmising, con fecha 20 de marzo de 2020 se produjo la cancelacion del pago aplazado por | poﬁé/de 13.750.000,60
euros y la cancelacion de la hipoteca constituida sobre los inmuebles de las filiales antes fencionadas en favor del
vendedar.
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Et Consejo de Administracién de la socledad MERIDIA REAL ESTATE iil, SOCIMI., 5.A., con fecha 18 de mayo de 2020,
y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253.2 det Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital y en el articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales consolidadas y el informe de
geslion consolidado del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019, Las cuentas anuales consolidadas vienen

constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Firmantes:

\r. JavierF/ausx' Sr. José Luis Raso Sra. Elisabet Gémez

.
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales emitido

por un Auditor Independiente

A los accicnistas de Meridia Real Estate 111, SOCIMI, S.A.

Opinién
Hemos auditado fas cuentas anuales de Meridia Real Estate Ill, SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de

cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes af
gjercicic terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos fos aspectos significativos, la
imagen fiel de! patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, asi
como de sus resultados v flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha,
de conformidad con el marco normative de informacion financiera que resuita de aplicacion {que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismao,

Fundamento de la opinién

Hemos Hevado a cabo nuestra auditorfa 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 méas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacidén con fa
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 anuaies en Espafa segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestadeo 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 ia evidencia de auditoria gue hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.




Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos més relevantes de la auditorfa son aquellos que, segln nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mds 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, v en la formacién de nusstra opinion sobre éstas, vy
no expresamos una opinién por separado sobre es0s riesgos.

Valor recuperable de las inversiones en empresas del grupa v asociadas (véanse notas 4 bl, 7 v 9

La Sociedad mantiene participaciones en diversas sociedades del grupo al que pertenece, y ha
otorgado créditos a las mismas, figurando registrados en el eplgrafe de Inversiones en empresas del
grupo y asociadas a largo plazo y a corto plazo al 31 de diciembre de 2019. La Sociedad evalla
anualmente la existencia, o no, de indicios de deterioro a efectos de determinar el valor recuperable
de los mencionados actives. El valor recuperable se determina mediante la aplicacion de técnicas de
valoracién gue requieren ei ejercicio de juicio y estimaciones por parte de los administradores y la
Direccién. Debido al elevado grado de juicio, la incertidumbre asociada a las citadas estimaciones, y
la significatividad del valor contable de ltos activos, se ha considerado un aspecto relevante de
nuestra auditorfa.

Nuestros procedimientos de auditorfa han comprendido, entre otros, {a evaluacion del disefio e
implementacién de los controles clave relacionados con €l proceso de estimacion del valor
recuperable de las inversiones en empresas del grupo y asociadas asf como de los criterios utilizados
por los administradores v la Direccién de la Sociedad en la identificacion de los indicadores de
deterioro, Asimismo, hemos evaluado ta metodologia e hipétesis utilizadas en la estimacion del valor
recuperable, que considera las plusvallas tacitas de los activos inmobiliarios incluidos en las
sociedades participadas, con la involucracion de nuestros especialistas en valoraciones.
Adicionalmente, hemos evaluado si la informacion revelada en las cuentas anuales cumple con 10§
reguerimientos del marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad,

Valoracion de inversiones inmohbiliarias {véanse notas 4.c. v 8

La Sociedad mantiene un importe significativo de su activo en inversiones inmobiiiarias que se
corresponde con bienes inmuebles cuyo destino es su alquiler para la obtencion de rentas. La
Sociedad evalta con una periodicidad trimestral la existencia, o no, de indicios de deteriorc en las
inversiones inmabiliarias a efectos de determinar si su valor contable excede a su valar recuperable.
El valor recuperable de los bienes inmuebles se ha determinado a través de tasacion realizada por un
experto independiente,

En este sentido, la determinacion de dicho valor conlleva técnicas de valoracion que, a menudo,
requieren el ejercicio de juicio por parte del experto independiente y de los administradores, asi
como el uso de asunciones y estimaciones. Debido al elevado grado de juicio, la incertidumbre
asociada a las citadas estimacicnes y la significatividad del valor contable de las inversiones
inmobiliarias se ha considarado un aspecto relevante de nuestra auditoria.




Nuestros procedimientos de auditorfa han comprendido, entre otros, la evaluacion del disefio e
implementacion de los controles clave relacicnados con el proceso de valoracion de las inversiones
inmobiliarias, ast como la evaluacién de la metodologla e hipétesis utilizadas en |a elaboracion de la
tasacién empleada en dicho proceso, para io que hemos involucrado a nuestros especialistas en
valoraciones.

Adicionalmente, hemos evaluado si la informacion revelada en las cuentas anuales cumple con los
requerimientos del marco normativo de informacion financiera aplicabie a la Sociedad.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion respecto de lo sefatado en la nota 20 de la memoria adjunta, en la que los
administradores hacen mencién at hecho posterior en relacién con la emergencia sanitaria asociada a
la propagacién del Coronavirus COVID-19 y las principales consecuencias identificadas a ta fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales, considerando fas medidas adoptadas por el Gobierne
de Espana en el Reat Decreto 463/2020, de 14 de marzo, asi como las dificultades que conlieva la
estimacion de los potenciales impactos que podria tener esta situacion, Nuestra opinién no ha sido
modificada en relacién con esta cuestién.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2019, cuya
formulacién es responsabilidad de fos administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
fas cuentas anuales.

Nuestra opinidn de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditorfa de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de |z entidad
obtenido en la realizacidn de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de Ia
obtenida como evidencia durante fa misma. Asimismo, nuestra responsabifidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que
resuita 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, segun fo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2019 y su
contenido y presentacion sen conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relaciéon con las cuentas anuales__

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



En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segiin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de fiquidar
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
estén libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinién. Sequridad razonable es un alto grade de seguridad pero no garantiza gue
una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individuaimente o de
forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones gcondmicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

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

- |dentificamos y valoramas los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, dabida &
fraude o error, disefiamos y aplicamas 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 incorreccion material debida a fraude es mas elevado
que en el caso de una incorreccion matetial debida a error, ya gue el fraude puede implicar
colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas, o la
elusion del control interno.

- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de exprosar una opinién sobre la eficacia det control interno de la entidad.

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

— Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditorfa obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre ta 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 auditorfa sobre la correspondiente informacion
revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser
la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.




— Evaluamos la presentacion global, fa estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida ia
informacion revelada, v si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que Jogran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditorfa planificados y los hallazgos significativos de la
auditorfa, asf como cualguier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de
Meridia Real Estate lll, SOCIMI, S.A., determinamos los que han sido de la mayor significatividad en
la auditoria de las cuentas anuaies del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria saivo que las disposiciones legales o
regiamentarias prohiban revelar publicarmente la cuestién.

KPMG Auditores, S.L.

Inscrito en el R.O.A.C. n® 50702
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MERIDIA REAL ESTATE [lI, SOCIMH, 5.A,
Balances
a 31 de diclembre de 2019

{Expresados en etros)

Activo Nota 2019 o oo 2018
Inversiones inmobiliarias Nota 6 _'; "._2'7._76()_'.120,’_13 ';_26.?;28'.86':!',57
Terrenos .28,273.074,81.°126,273.074,81
Inversiones en adaptacién y anticipos i 487,045,320 7 56.786,76
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 139.874.135,46 - 130.210,602,96
Instrurnentos de patrimonio Nota 7 +7416,770.000,00 -:109,590.000,00.
Créditos a empresas Nota 9 % -:23_‘1011 3546 20.620_.‘6.02,96
Total activos no corrientes . 167.631.255,59 156.539.464,53
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar : 1258376,29 B Xy 8_39.75_!3_,69:
Clientes, empresas del grupo y asociadas Nota 9 niF 34,309,670 466,833,50
Deudores varios Nota 8 So013.618,99 000000 013.286,79
Personal e < T 084,00
Activos por impuesto corriente Nota 14 26,740,890 010 26.740,99
Otros créditos con las Administraciones Ptlblicas Nota 14 ' " 487.616,64 ' 326.844,32
Inversiones en empresas del grupo y asocladas a corto plazo Notad % *3.895,446,09. 7.995,513,88.
Créditos a empresas 13.895.446,00 7 7.995.513,88
Periodificaciones a corto plazo h26.042,08 .122.857,60
Efectivo y otros activos lquidos equivalentes 71 9,286,778,36, . 5.015.824,07
Tesoreria U 9,256.775,36 015.824,07
Total activos corrientes i 24435639s32 13374064.24
Total activo 192.067.805,41 170.413.528,77.

Las notas explicativas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales,




MERIDIA REAL ESTATE I, SOCIMY, S.A.

Balances
a 31 de diciembre de 2019

{Expresados an euros)

Patrimonio Neto y Pasivo

Nota

Fondos propios
Capital
Capital escriturado
Prima de emision
{Acciones y participaciones propias)
Resultados negativos de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio

Total pattimonio neto

Deudas a largo plazo
Otros pasivos financieros,

Total pasives no corrientes

Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito
Otros pasivos financieros
Deudas conh empresas del grupo y asocladas a corte plazo
Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar
Acreedores varios
Ctras deudas con las Adminisiraciones Puiblicas
Anticipos de clientes

Total pasivos corrientes

Total patrimonio neto y pasivo

Las notas explicativas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales,

Nota 10

Nota 12

Nota 12

Nota 12
Nota 14
Nota 12

Y
- A15.397.716,62
| 122.723624,00
398012616

| (273.264,00) .
- (9.084.578,67)

'117.337.527,49
122.723.624,00
. 3.980,126,16

12 (281,644,00)
| (6:145.302,08)

©©.{1.948.190,87) -

1530771662

(2.939.276,59)

117.337.627,49

. 56.841.686,34

. 50.557,874,69

... 56.841.686,34 -

50.557.874,69

 50.567.874,69

56.841.686,34.
| 12863408,44

20 12.863.499,44:
- 2.605.927,50
| 4.350,085,51
L 282.212,04
o 76.85347

T 418.709,48

. 118.709,48

' 1.355.290,29
- 1.044.126,82
+1.033.362,07

10.764,75

©..4.000,000,00 -

.. 19.828.492,45

192.067.896,41

_zatutmss

170.413.528,77

.
A




MERIDIA REAL ESTATE Ii, SOCIMI, 5.A.
Cuentas de Pérdidas y Ganancias
para los ejerciclos anuales terminados en

31 de diclembre de 2019

{Expresadas en euros)

Nota 2019 i 2018 o

’3._368 735 aa'
1.476,010,70.
892.725,18

importe neto de la cifra de negocios Nota 17
Prestaciones de servicios
Ingresos de caracter financiero de la sociedad holding

s 37819

Ctros ingresos de explotacién Nota 17 .. (

Gastos de personal Nota17 - (279 812 3'1) .
Sueldos, satarios y asimilados o (250 835,00}
Cargas saciales “{28,977,31} (27

Otros gastos de explotacion _'(3 143,814,52) _-'{2 916 826 84},
Sarvicios exteriores : (3___1_09_ 394,31) (2 915 753,12
Tributos (34'420 21 (‘I 073 72)_

Otros resultados i (1 142 50) e

Resultado de explotacién 2 458 028 86 329 534 38‘

Ingresos financieros _ 4 620 97.
De valores negociables y ofros instrumentos financleros g 4 620 97

Gastos financieros - (441 é;_i41',52'} ;'(3.2_74.5'.89.?6)'
Por deudas con empresas del grupo v asociadas {3.912. 666,12) ' (2.951.088,75)
Por deudas con terceros (498 075 40)_ : (323501 ,01)

Varlacidon del valor razonahle en instrumentos financieros 11 '_5':7',82"
Cartera de negociacion y otros ©h.167,82
Resultado financiero (4 403 219 73) (5.‘25’3.31’0,97)'5
Resultado antes de impuestos (1 948 ']90 87} 3 (2939276,59)
Resultado del ejerciclo (1.948.490,87) | (2.939.276,59)

e

Las notas explicatlvas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales,




MERIDIA REAL ESTATE HI SOCIVIE, 5.4,

Estados de Camblos en el Patrimonlo Neto

A} Estadios de Ingresos y Gastos Reconocldos
correspendlente al eferciclo anual terminado en 31 de diclembre de 2019

{Expresados en euros}

S 019 2018
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias . : (1948190.87) o (2:;__9'3'9.2'7'6,59.)
Total de ingresos y gastos reconaocidos i (1.948'.150,87“)' D (2.939.276,59)

Las notas explicativas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales.
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MERIDIA REAL ESTATE (1, SOCIVY, 5.A.

Estado de Flujos de Efectlvo

correspondiente a 1os ejerclclos anualas terminados en 31 de diclembre de 2018 y 2018

{Expresado en euros)

Flujos de efectivo de las actividades e explotacion
Resultado del ejerciclo antes de impuestos

Ajustes del resultado
Ingresos financieros
Gastos financieros
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros
Otros ingresos y gastos
Cambios en el capital corriente
Deudores y cuentas a cobrar
Acreedores y otras cuentas a pagar
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
Pagos intereses
Cobros de dividendos
Cobros de intereses

Flujos de efectivo utilizados en las actividades de explotacion

Fiujos de efectivo de las actividades de inversion
Pagos por Inversiones
Empresas del grupo y asociadas
Crédiios a empresas del grupo y asociadas
Inversiones Inmobiliarias
Cobros por desinversiones
Oftros activos

Flujos de efectivo utilizados en las actividades de inversién
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Emision de instrumentos de patrimonio
Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad
Enajenacion de instrumentos de patrimenio propio de la Sociedad
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
Emisién
Deudas con accionistas
Deudas con empresas del grupo y asociadas
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién

Aumento neto del efectivo o equivalentes
Efectivo o equivalentes al comienzo de| periodo

Efectivo o equivatentes al final del periodo

Las notas explicativas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales.

Nota .. .i2019 .

[1.948:190,87)

" (3.748.984,66

(2.939.276,69)

(1.807.246,15)

A10.741,52 3.274.589,76
. (801,51) (1.157,82)

- (12.815,60)

(418.607,60)
(685.061.31)

(204.791,53)

1,684.581,90° - 437.659,86

12981956

. (7.180,000,00): (32.030.000,00)

- (8:345.00000)  (7.345.000,00)
- (1.431.258,56

" (13.825.644,30)

(10.956.268,56) * (53.200.644,30)

- 14.208,77147

(15.160,00)

(7.200,00) .
2 e 24-.573,8_2

©.16.580,00.

1500000001 37

000,01 . 37.999.990,48
12500000 33420500
om0t spaersestr
50158407 53483866
 o2s677586 501582407



MERIDIA REAL ESTATE lII, SOCHVI, S.A.
Memoria de las Cuentas Anuales

31 de diciembre de 2019

(1) Informaciéon General

Meridia Real Estate [il, SOCIMI, S.A. (en adelante "la Sociedad"), es una saciedad espaiiola con NIF niimero
AB6696741, constituida por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante nofario de Barcelona con
fecha 20 de enero de 2016, nimero de protocolo 148; inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo
45210, Folio 144, Hoja B 4804472, Inscripcion 1.

Su domicllio social se: encuentra ubicado en la Avenida Diagonal, 640, de Barcelona.

Taly como se describe en la nota 7, la Sociedad posee participaciones en sociedades dependientes. Como
consecuencia de ello la Sociedad es dominante de un Grupo de saciedades de acuerdo con la legislacion
vigente. L.a presentacion de cuentas anuales consolidadas es necesaria, de acuerdo con pringipios y normas
contables generalmente aceptados, para presentar la imagen flel de la situacion financiera y de los
resultados de las operacicnes, de fos cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo del Grupo, La
informacién relativa a las parlicipaciones en empresas del grupoe, asociadas y multigrupo se prasenta en el
Anexo [.

Los Administradores han formulado el 18 de mayo de 2020 las cuentas anuales consolidadas de Meridia
Real Estate ll, SOCIMI, S.A. y Sociedades dependientes del ejercicio 2019, que muestran unas pérdidas
consolidadas de 3.625.667,89 euros (1.779.962,58 euros en 2018) y un patrimaonio neto consolidado de
120.634.081,18 euros (124.251.368,43 euros en 2018),

Meridia Real Estate |Il, SOCIMI, 5.A., tiene como objeto social;

(a) La tenencia e inversién de activos financieros y de cualquier otro tipo, obligaclones, acciones,
participaciones sociales, asi como participaciones en ofras sociedades y/o enfidades, con
independencia de su objeto social, y la compra, venta, arrendamiento y gravamen, en cualquier de
sus formas, de valores, a excepcion del arrendamiente financlero y de las actividades reservadas a
las entldades de inversién colectiva, sociedades, v agencias de valores.

(b)  La identificacion, adquisicion, tenencia, administracion, gestion, fransmisién, enajenacion yfo
arrendamiento (distinto al arrendamiento financiero} de cualguier clase de bienes inmuebles, asi
como el desarollo de aclividades de promocién inmoblliaria,

{c) La identificacion, adquisicion, tenencia, administracion, gestion, transmisién y/o enajenacion de
cualquier tipo de empresa, actuando como sociedad tenedora de las acciones y/o particlpacionas
sociales ylo cualquier tipo de participacion en dichas empresas y/o entidades, asi como la prestacion
de cualquier tipo de servicio de caracter econdmico, controlable, legal, fiscal yfo financiero, entre
otros, a las referidas empresas y/o entidades, con independencia de su objeto social y de la
nacionalidad de las mismas, incluyendo la concesion de cualquier tipo de préstamo yio crédito,
cuando sea necesario.

(d) La adquisicion por cualquier medio de todo tipo de préstamos, crédilos y/o deudas (ya sea con
caracter individual y/o como parte de una cartera) que tengan como aclive subyacente bienes
inmuebles, garanttas hipotecarias y/o cualquier otro {ipo de derecho real de garantia

SOCIVI, Ley 11/2009

Gon fecha 27 de abril de 2016, se solicité a la Agencia Tributaria la incorporacion de ia Sociedad en el
régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado inmobiliario,
regulado por [a Ley 11/2009, de 26 de oclubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Colizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario. La incorporacién a dicho régimen fiscal fue aprobada por la Junta
General de Accionistas de la Sociedad en fecha 6 de abril de 2016.

El objeto sacial de la Socledad esta dentro de los objetos sociales requeridos por las SOCIMI en el articulo
2 de la Ley 11/2009, de 26 de actubre, por Ja que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Asimismo, la Sociedad mantlene participaciones en las
sociedades:

= MRE-i-Proyecio Uno, S.L.U. constituida en fecha 22 de marzo de 20186, y opté por la aplicacion ddi
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 11 mayo 2016,

- MRE-l-Prayecto Dos, S.L.U. constituida en fecha 11 de mayo de 2016, y opté por Ja aplic cion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 21 septiembre 2016,

~ {Continta)




3
MERIDIA REAL ESTATE {ll, SOCIMI, 5.A.

Memoria de las Cuentas Anuales

- MRE-I-Proyecto Tres, S.L.U. constituida en fecha 11 de mayo de 2018, y opt6 por la aplicacidn del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 21 septiembre 2016.

- MRE-ll-Proyecto Cuatro, S.L.J. consfituida en fecha 9 de agosto 2016, y opté por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecide por dicha Ley en fecha 4 de agosto 2017.

- MRE-lll-Proyecto Cinco, SOCIMI, S.A. constituida en fecha 9 de agosto de 2016, y opté por la aplicacion
del régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 12 de julio de 2017,

En este sentido, a 31 de diciembre de 2019 de |os requisitos establecidos por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Socledades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado, 1a
sociedad no cumple con:

o La obligacion de tener invertido, al menos, el 80 por clento de valor del activo en bienes
inmuebles que vayan a destinarse al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, asi como en participaciones en el capital
o patrimonio de otras entidades que también se destinen a la adquisicion y promocién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,

No obstante, el Cansejo de Administracion de la Socledad estima que se cumplira dichos requisitos en
el gjercicio inmediato siguiente, esto es 2020.

- MRE-IHi-Proyecto Seis, S.L.U. constituida en fecha & de junio de 2017, y opté por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 4 de agosto de 2017.

- MRE-HiI-Proyecto Slete, S.L.U. constituida en fecha 6 de junio de 2017, y optd por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 26 de septiembre de 2017.

. MRE-Il-Proyecto Ocho, S.L.U. constituida en fecha 20 de julio de 2017, y opté por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 26 de septiembre de 2017,

- MRE-lll-Proyecto Nueve, S.L.U. constituida en fecha 20 de julio de 2017, y optd por la aplicacién del
régimen fiscal especiat establecido por dicha Ley en fecha 26 de septiembre de 2017.

. MRE-II-Proyecto Diez, S.L.U. constituida en fecha 20 de julio de 2017, y opto por la aplicacion del
réglimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 26 de septiembre de 2017.

- MRE-llIl-Proyecto Once, S.L.U. canstituida en fecha 9 de agosto de 2017, y opté por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 12 de septiembre de 2018,

. MRE-lI-Proyecto Doce, S.L.U. constituida en fecha 9 de agosto de 2017, y opté por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 12 de septiembre de 2018.

- MRE-lIl-Proyecto Trece, S.L.U. constiuida en fecha 9 de agosto de 2017, y opté por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido por dicha Ley en fecha 12 de septiembre de 2018.

Dichas socledades participadas en un 100% por la Sociedad, asi como la sociedad participada MRE-IIl-
Proyecto Cinca, SOCIMI, S.A. que esta participada en un 77,60%, lienen como objeto social principal la
adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para sy arrendamiento, y estan sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a politica obligatoria estatutaria de distribucion d
beneficios.

Asimismo, la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversion en su articulo 3.
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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 slempre que la promocién se inicie dentro de los {res afios
siguientes a su adquisiclon, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de ofras entidades
a que también se destinen a la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento.

Este porcentaje se caloulard sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante
de un grupo segln los criterios establecidos en el arficulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacidén de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resfo de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de dicha Ley (sociedades con un objeto social principal correspondiente a ia
adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento). Dicho
porcentaje figura cumplido a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018,

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del perfodo imposilive correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisidn 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:

(a) del arrendamiento de bienes inmuebles afeclos al cumplimiento de su objeto social principal
con personas o entidades respecto de las cuales no se produzca alguna de las circunstancias
establecidas en el articulo 42 del Codigo de Gomercio, con independencla de [a residencia,
yfo

(p}  de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de participaciones afectas al
cumplimiento de su objeto social principal.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado conselidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segiin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la cbligacion de formular cuentas anuales
consolidadas, Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de dicha Ley. Dicho porcentaje figura
cumplide a 31 de diciembre de 2019y a 31 de diciembre de 2018.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados durante
al menos fres afios. A efectos del computo se sumard 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 inmuehbles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer perfodo impositivo en gue se
apligue &l réglmen fiscal especial establecido en dicha Ley, siempre gue a dicha fecha el bien
se encontrara airendado u ofrecido en arrendamlento. De lo confrario, se estara a lo dispuesto
en [a latra siguiente.

{b) En el caso de bienses inmusbles promovides o adquiridos con posterioridad por la sociedad,
desde la fecha en que fusron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones en el capital de entidades a gue se refiere el apartddo 1 del
articulo 2 de dicha Ley, deberdn mantenerse en el aclivo de la sociedad al menos durapte tres afios
desde su adquisicién o, en su caso, desde el iniclo del primer periodo impositivo en gtie se aplique
el régimen fiscal especial establecido en dicha lLey,

Asimismo, fa Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4y 5:
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Las acclones de las SOCIMI deberan estar admitidas & negociacion en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualguier otro Estado miembro de la Unitn
Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercade regulade de cualquier pais o
ferritorio con el que exista efectivo intercambio de informacion ributaria, de forma ininterrumpida
duranie todo el periodo impositivo.

Las acciones de las SOCIMI deberan tener caracter nominativo,

La totalidad de las acciones de ka Sociedad fueron admifidas a cotizacién en fecha 29 de diciembre
de 2017, en el Mercado Alternativo Bursatil segmento de Sociedades Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmebiliario (MAB-SOCIMI), por lo que figura cumplide este requisito.

Las SOCIMI tendrén un capital social minimo de 5 millones de euros, importe gue ha sido superado
por ia Scciedad, dando por tanto cumplimiento a dicho requisito.

{.as aportaciones ho dinerarias para la constitucidon o ampliacion det capital que se efectiian en bienes
inmuebles deberan tasarse en el momento de su aportacion de conformidad con lo dispuesto en el
artfculo 38 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, y a dicho fin, el experto
independiente designado par el Registrador Mercantil habra de ser una de las sociedades de tasacién
previstas en la legislacion del mercado hipotecario. igualmente, se exigird tasacion por una de las
sociedades de tasacion sefialadas para las aportaciones no dinerarias gue se efectlen en inmuebles
para la constitucion o ampliacion del capital de las entidades sefialadas en la letra c) del articulo 2.1
de dicha Ley.

Solo podra haber una clase de acciones, siendo cumplido en el caso de la Sociedad, tal y como figura
en la nota 14.

Cuando la sociedad haya optado por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley, deberé
incluir en la denominacién de la compafia la indicacion «Sociedad Cotizada de nversion en el
Mercado Inmobiliario, Sociedad Andnimay, o st abreviatura, «SOCIMI, S.A.n.

Asimismo, segun se describe en el articuto 6 de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, por la que se
regulan las Socledades Andnimas Cotizadas de inversion en el Mercado Inmobiliario, las SOCIMI y
entidades residentes en el territorio espaficl en las que participan gue hayan optado por la aplicacién
del réglmen fiscal especial establecido por dicha Ley, estarn obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejerciclo, debiéndose acordar su distribucion denitro de los seis meses
posleriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

- EI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades sujetas a dicho régimen.

- El 50% de los beneficios derlvados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones,
realizadas una vez transcurridos los plazos establecidos en los requisitos de inversion, siendo
reinvertido el resto de dichos beneficios en el plaze de los tres afios posteriores a dicha
transmisién, y en su defecto, deberan distribuirse en su totalidad.

- Al menos el 80% del resto de beneficios obtenidos.
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Las sociedades participadas durante el ejercicio 2018 que obtuvieron beneficios y distribuyeron
dividendos a la Sociedad durante el ejercicio 2019, en cumplimiento de lo establecido en el arliculo
6 de la Ley 11/2000, de 26 de Cclubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario, fueron las sociedades MRE-lI-Proyecto Dos, S.L.U., MRE-
Hl-Proyecto Tres, S.L.U., MRE-lll-Proyecto Siete, S.LLU. y MRE-lI-Proyecto Ocho, S.L.U.
Adicionalmente, las sociedades participadas MRE-fil-Preyecio Cuatro, S.L.U. y MRE-|ll-Proyecto
Seis, 5.1..U. también obtuvieron beneficios durante el gjercicio 2018 pero no distribuyeron dividendos
al compensar Resuliados negativos de efercicios anteriores. El resto de sociedades participadas han
generado pérdidas durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018.

En relacion al eferciclo finalizado ei 31 de diciembre de 2019, figuran las socledades MRE-{lI-Proyecto
Dos, 5.L.U., MRE-|l-Proyecto Tres, S.L.U., MRE-I-Proyecto Cuatro, S.L.U., MRE-[ll- Proyecto Seis,
S.L.U., MRE-lil-Proyecto Oche, S.L.U., MRE-llI-Proyecto Once, S.L.U. y MRE-ll-Proyecto Doce,
S.L.U. que han generado beneficios durante dicho ejercicio, por lo que e$ obligatorio el reparto de
dividendos a la Sociedad una vez dado cumplimiento a las obligaciones mercantiles de las mismas.
El resto de sociedades del Grupo han generado pérdidas durante el ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2019.

Segin se establece en la Disposicidn transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, porla
que se regulan las Sociedades Andnimas Colizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra
optarse por la aplicacion del régimen fiscal espacial 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 afios siguientss a la fecha de la opcion par aplicar dicho
régimen.

En este sentido, a 31 de diciembre de 2019 y 2018 se cumplen todos 10s requisitos establecidos por
la Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado.

El incumplimiento de tal condicién supondrta que la Seciedad pasara a tributar por el régimen general
del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio perfodo impositivo en que se manifestara dicho
incumplimiento, salvo que se subsanara en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estaria
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que
por dicho impuesto resultara de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que restito de aplicar
el régimen fiscal especial en los pericdos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de
demora, recargos, y sanciones que, e su caso, resultaran procedentes.

{2) Bases de presentacidn

()

(b)

Imagen fiel

Las cuentas anuales han sido preparados a partir de [os registros contables de Meridia Real Estate
Ill, SOCIMI, S.A. de acuerdo a la legislacion mercanti vigente y con las normas establecidas en el
Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto de 1514/2007, con objeto de mostrar la
imagen fiel det patrimonio y de la situacion financiera al 31 de diclembre de 2019 y de los resultados
de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio nelo y de sus flujos de efectivo correspondientes
al gjercicio anual terminado en dicha fecha

Las cuentas anuales del ejercicio 2019 han sido formuladas por el Consejo de Administracion el 18
de mayo de 2020,

Comparacién de la informacion

Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de fas partidas del balgfice,
de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patiimonio neto, del estddo de
flujos de efectivo y de fa memoria, ademas de las cifras del ejercicio 2019, las correspongfentes al
ejercicio anterior, que formaban parte de las cuantas anuales del ejercicio 2018 aprob;,z §parla
Junta General de Accionistas el 28 de junio de 2019.
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Moneda funcional y moneda de prasentacion

Las cuentas anuales se presentan en euros, que es la moneda funcional y de presentacion de la
Sociedad.

Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de las incertidumbres y juicios relevantes en la
aplicacion de politicas contables.

La preparacion de estas cuentas anuales requiere la aplicacion de estimaciones contables relevantes

y la realizaclon de juiclos, estimaciones e hipolesis en el proceso de aplicacidén de las politicas

contables de la Sociedad. En este sentido, se resurmen a continuacion un detalle de los aspectos que
han implicado un mayor grade de juicio o complejidad:

- Estimaciones e hipatesis utllizadas para evaluar la recuperabilidad de las participaciones y
créditos con empresas del grupo y asociadas

- Estimaciones sobre las correcciones valorativas de cuentas a cobrar por mora o insolvencia,

- Evaluacién de la clasificacion de los instrumentos financieros como instrumentos de
patrimonio neto propios o como pasivos financieros.

Asimismo, a pesar de que las estlmaciones realizadas por los administradores de ia Sociedad se han
calculado en funcién de la mejor informacion disponible al 31 de diciembre de 2019, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a su modificacion en los proximos
ejercicios. El efecto de Jas modificaciones que, en su caso, se derivasen de los ajustes a efectuar
durante los préximos ejercicios se registrarta de forma prospectiva.

{3) Aplicacién de Resultadoes

La aplicacion de las pérdidas de la Sociedad del gjercicio finalizado el 31 de diclembre de 2018, aprobada
por la Junta General de Accionistas el 28 de junio de 2019 {ue la siguiente:

Euros
Base de reparto
Pérdidas dei ejercicio {2.939.2786,569)
{2.939.276,59)
Aplicacién
Resultados negativos de sjercicios anteriores (2.939.276,59)

(2.939.276,59)

La propuesta de distribucién del resultado de 2019 de la Sociedad a presentar a la Junta General de
Accionistas es como sigue:

Euros
Base de reparto
Pérdidas del ejercicio (1.948.190,87)
{1.948.190,87)
Aplicacién
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.948.190,87)

{1.948.190,87)

o

La Sociedad se encuentra sujeta a las siguientes limitaciones para la distribucion de divi r@da su
adopcion del régimen fiscal de SOCIMI:

(Contintta)
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£l 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaclones en beneficios distribuidos por
fas entidades sujetas a dicho régimen.

El 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones,
realizadas Una vez transcurridos los plazos establecidos en los requisitos de inversion, siendo
reinvertido el resto de dichas beneficios en el plazo de los tres afios posteriores a dicha transmision, y
en su defecto, deberan distribuirse en su totalidad.

Al menos ef 80% del resto de heneficios obtenidos.

Debiendo el dividendo ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

(4) Normas de Registro y Valoracién

(@

(k)

Transacciones, saldos y flujos en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera se registran contablemente por su contravalor en euros,
utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en las gue se realizan.

Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten al tipo de cambio
vigente a la fecha de balance. Las diferencias de cambio, tanto positivas como negativas, que se
originen en esle proceso, asf como aquéllas surgidas en la cancelacion de los saldos provenientes
de transacciones en moneda extranjera, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias, como
ingreso o como gasto, segun carresponda, en el momenio en gque se producen,

En la presentacion del estado de flujos de efective, los flujos procedentes de fransacciones en
moneda extranjera se han convertido a euros aplicandoe al imporle en moneda extranjera el tipo de
cambio de contado en las fechas en las que se producen.

El efecto de la variacion de los tipos de cambio sobie el efectivo y otros activos liquidos equivalentes
dencminados en moneda extranjera, se presenta separadamente en ef estado de flujos de efectivo
como "Efecto de las varaciones de los tipos de cambio”.

Las diferencias positivas y negalivas que se ponen de manifiesio en la liquidacion de las
transacciones en moneda extranjera y en la conversidn a euros de activos y pasivos monetarios
denominados en moneda extranjera, se reconocen en resultados,

Instrumentos financieros
i Clasificacion y separacion de instrurnentos financieros

Los instrumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial
como un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de pafrimonio, de
conformidad con el fondo econémico del acuerdo contractual y con las definiciones de
activo financiero, pasivo financiero o de instrumento de patrimoenio.

A sfectos de su valoracion, los instrumentos financieros se clasifican en Jas categorias de
activos y pasivos financieros mantenidos para negociar, activos y pasivoes financleros a
valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, préstamos y parlidas
a cobrar, inversiones mantenidas hasta el vencimiente, activos financieros disponibles
para |a venta y pasivos financieros a coste amortizado. La dlasificacion en las calegorias
anteriores se efectia atendiendo & las caracterfsticas del instrumento vy a las intenciones

de la Direccion en el momento de su reconocimiento inicial. o,
o Q
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Instrumentos de patrimonio neto propios

Tal y como se indica en la nota 1 de la memoria, segtn el articulo 6 de {a Ley 11/2009, de
26 de Octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario, las SOCIMI y entidades residentes en el territorio espafiol en las
gue pariicipan que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido
por dicha Ley, estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accicnistas, una
vez cumplidas |as obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses posleriores a la
conclusidn de cada ejercicio.

t.a obligacion de distribucién de resultados comentada se entiende derivada de una
obligacion legal y no contractual y por optar de forma voluntaria a un régimen fiscal
especial, Se trata de una obligacién legal autoimpuesta, por lo que no se cumple la
definicién de pasive financiero y los instrumentos de patrimonio emitidos por la Sociedad,
se clasifican como instrumentos de patrimeonio. De igual forma la distribucion de
resultados, se contabiliza como una reduccion del patrimonio neto cuando es legalmente
exigible.

Principios de compensacion

Un aclive financiero y un pasivo financiero son objeto de compensacién sélo cuando la
Sacledad tiene el derecho exigible de compensar los importes reconocidos y tiene la
intencién de liquidar la canfidad neta o de realizar el aclivo y cancelar el pasivo
simultdneamente.

Préstamos y partidas a cobrar

l.os préstamos y partidas a cobrar se componen de créditos por operaciones comerciales
y créditos por operaciones nio comerciales con cobros fijos o determinables que no cotizan
en un mercado activo distintos de aquellos clasificados en otras categorias de activos
financieros. Estos aclivos se reconocen iniciaimente por su valor razonable, incluyendo
los costes de {ransaccion incurridos y se valoran posleriormente al coste amortizado,
utilizando el método del tipo de interés efaclivo.

No obstante, los actives financieros que no tengan un tipo de interés establecido, el
importe venza ¢ se espere recibir en el corto plazo y el efecio de aclualizar no sea
significativo, se valoran por su valor nominal.

Coste amortizado

£l coste amoriizado de un activo o pasivo financiero es el importe al que fue valorado
inicialmente el activo o pasivo, menos los reembolsos del principal, mas o menos la
imputacion o amortizacidn gradual acumulada, ufilizando el mélodo del tipo de interés
efectivo, de cualquier diferencia existente entre el valor inicial y ef valor de reembolso al
vencimiento, menos cualguier disminucian por deterioro del valor o incobrabilidad.

Valor razonable

El valor razonable es la cantidad por fa que puede ser intercambiado un activo o cancelado
un pasivo entre un comprador y vendedor inleresados y debidamente informados, en
condicionas de independencia mutua.

Inversiones en empresas del grupo, asocladas y multigrupo

Se consideran empresas del grupo, aquellas sobre las que la Sociedad, directa o
indirectamente, a través de dependientes ejerce control, segln lo previsto en el art. 42 del
Cédigo de Comercio o cuando las empresas estan controladas por cualquier medio por

‘%

una o varias personas fisicas o juridicas que actlien conjuntamente o se hallep-bajo
direccidn Unica por acuerdos o clausulas estatutarias, /(

{Continva}
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El control es el poder, para dirigir las politicas financieras y de explotacion de una empresa,
con el fin de obtener beneficios de sus actividades, considerandose a estos efectos los
derechos de voto polenciales ejercitables o convertibles al cierre del efercicio contable en
poder de la Sociedad o de terceros.

Las inversiones en empresas del grupo, se reconocen iniciaimente al coste, gue equivale
al valor razonable de la contraprestacion entregada, incluyendo los costes de transaccion
Incurridos y se valoran posteriormente al coste, menos el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro.

Si una inversidn deja de cumplir las condiciones para clasificarse en esta categoria, se
reclasifica a inversiones disponibles para fa venta y se valora como tal desde |a fecha de
la reclasificacion.

Intereses y dividendos
Los intereses se reconocen por el método del tipo de interés efectivo,

Los ingresos por dividendos procedentes de inversiones en instrumentos de patrimonio se
reconocen cuando han surgido los derechos para la Sociedad a su percepeion. Si los
dividendos distribuidos proceden ineguivocamente de resullados generados con
anterioridad a la fecha de adquisicién porgue se han distribuido importes superiores a los
beneficios generados por la parlicipada desde la adquisicion, minoran el valor contable de
la inversion,

Deterioro de valor de activos financieros

Un activo financiero o grupo de activos financieros esta deteriorado y se ha producido una
pérdida por deterioro, si existe evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o
mas eventos que han ocurrido después del reconocimiento inicial del active vy ese evanto
o eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros
estimados del activo o grupo de actives financieros, que pueds ser estimado con fiabilidad.

Para préstamos y partidas a cobrar e instrumentos de deuda, se considera que existe una
evidencia objetiva de deterioro de valor cuando se produce un acontecimiento que causa
una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir
motivados por la insolvencia del deudor.

Inversionies en empresas del grupo, asociadas y multigrupo e instrumentos de patrimonio
valorados a coste

El célculo del deterioro se determina como resultade de [a comparacion del valor contable
de la inversién con su valor recuperable, entendido como el mayor del valor en uso o valor
razontable menos los costes de venta.

En este sentido, el valor en uso se calcula en funcién de la participacion de la Sociedad
en el valor actual de los flujos de efectivo estimados de las aclividades ordinarias y de la
enajenacion final o de los flujos estimados que se espera recibir del reparto de dividendos
y de la enajenacion final de la inversian.

No obstante, y en determinados casos, salvo mejor evidencia del importe recuperable de
la inversion, en la estimacion del deterioro de esta clase de aclivos se toma en
consideracion el patrimonio nelo de la sociedad participada, ajustade, en su caso, a los
principios y normas contables generalmente aceptados en la normativa espafiola que
resultan de aplicacian, corregido por las plusvalias tacitas netas existentes en |a fecha de
{a valoracion.

A estos efectos, el valor contable de [a inversion, incluye cualquier partida monetaria a
cobrar o pagar, cuya liguidacion no esta contemplada ni es probable que se produzea en
un fufuro previsible, excluidas las partidas de caracter comercial.

En ejercicios posteriores se reconocen las reversiones del deterioro da valor, en la medida
en gue exista un aumento del valor recuperable, con el limite del valor contable que tendria
la inversidn si no se hubiera reconocido el deterioro de valor.

La correccion valorativa por deterioro de valor de la inversion se limita al valor de la
excepto en aquellos casos en los que se hubisran asumido por parte de la Sociedad
obligaciones contractuales, legales o implicitas, o bien haya efectuado pagos/en nombre
de las sociedades. En este dltimo caso, se reconoce una provision de acuerdo con los
criterios expuestos en ef apartado.

(Continda)
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x) Pasivos financieros

Los pasivos financieros, incluyendo acreedores comerciales y otras cuentas a pagar, que
no se clasifican como mantenidos para negoclar o como pasivos financleros a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas v ganancias, se reconocen inicialmente
por su valor razonable, menos, en sui ¢aso, los costes de transaccidn gue son directamente
atribuibles a la emision de los mismos. Con posterioridad af reconocimiento inicial, los
pasivos clasificados bajo esta categoria se valoran a coste amortizado utilizando et método
del tipo de interés efectivo.

No obstante, los pasivos financieros que no fengan un tipo de Interés establecido, el
importe venza o se espere recibir en el corlo plazo y el efecto de actualizar no sea
significativo, se valoran por su valor nominal.

(xi) Bajas y modificaciones de activos y pasivos financieros

La Sociedad da de baja ur active financiero, o parte del mismo, cuando expiran o se ceden
los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, siendo
necesario que se transfieran de manera sustanclal los riesgos y beneficios inherentes a
su propiedad.

La Sociedad da de baja un pasivo financiero o una parte def mismo cuando ha cumplido
con la obligacion contenida en el pasivo o bien estd fegalmente dispensada de la
responsabilidad principal contenida en e pasivo ya sea en virtud de un proceso judicial o
por el acreedor.

tnwversiones inmobifiarias

La Sociedad clasifica en este eplgrafe los terrenos e inmuebles, incluidos aquellos en curso o
desarrollo, destinados total o parcialmente para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para
su uso en fa produccion o suministro de bienes o servicios, o blen para fines administrativos de la
Sociedad o su venta en el curso ordinario de las operaciones.

Los inmuebles que se encuentran en construccion o en desarrolle para uso futuro como inversidn
inmobiliaria, se clasifican como "Inversion inmobiliaria - Inversiones en adaptacién y anticipos” hasta
que estan terminados. Sin embargo, las obras de ampliacion o mejoras sobre inversiones
inmobiliarias, se clasifican como inversiones inmobiliarias.

Los activos incluidos en inversiones inmobiliarias se contabilizan inicialmente a su precio de
adquisicion o a su coste de produccion. El coste de adquisicion incluye el importe faclurado por el
vendedor después de deducir cualquier descuento, rebaja u otras partidas similares, asi como los
intereses incorporados al nominal de los débitos, més los gastos adiclonales que se producen hasta
que los bienes se hallen ubicados para su venta y otros directamente atribuibles a la adquisicién. Gon
postericridad a su reconocimiento inicial, los activos se amortizan y, en su caso, son cbjeto de
correccion valorativa por deterioro,

Los anticipos a cuenia de inversiones inmobiliarias se reconocen iniciaimente por su coste. kn
ejercicios posteriores y siempre que el periodo que medio entre el pago y la recepcion del activo
exceda de un afio, los anticipos devengan intereses al tipo incremental del proveedor.

Los activos adquiridos total o parcialmente a cambio de una contraprestacion contingente incluyen
en el precio de adquisicion fa mejor estimacion del valor actual de la cltada contraprestacién. Los

cambios de estimacién de la contraprestacion contingente se reconocen como un ajuste al valor de
los activos. Si los cambios estan relacionados con varlables como los tipos de interés o el IPC, se

tratan como un ajuste al tipo de interés efectivo.

{Continda)
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La amortizacién de los elementos de Ihmovilizado material se realiza distriibuyende su importe
amorlizable de forma sistematica a o largo de su vida Gtil. A eslos efectos se entiende por importe
amortizable e} coste de adquisicion menos su valor residual. La Sociedad determina el gasto de
amoriizacion de forma independiente para cada componente, gue tenga un coste significativo en
refacién al coste fotal del elemento y una vida Gtil distinta detl resto del elemento, en este sentido
figura en construcciones elementos que por sus caracteristicas se amortizan enfre 5 y 10 afios,
adicionalmente a las puramente construcciones que se indican en punto sigulente,

La amortizacién de fas inversiones inmobitiarias se determina mediante la aplicacion de los criterios
que se mencionan a continuacion:

Método de Afios de vida
amortizacion  1til estimada

Construcciones lineal 50
Delerforo de valor de activos no financleros sujetos a amortizacién o depreciacion

La Sociedad sigue el criterio de evaluar la existencia de indicios que pudieran poner de manifiesto el
potencial deterioro de valor de los activos no financieros sujetos a amortizacion ¢ depreciacion, al
objeto de comprobar si el valor contable de los mencionados activos excede de su valor recuperable,
entendido como el mayor entre el valor razonable, menos costes de venta y su valor en uso. Dicho
analisis fue realizado a partir de tasaciones y valoraciones realizadas por experlos independientes
en el mes de enero de 2020.

Las pérdidas por deterioro, en su caso, se reconccen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad evalla en cada fecha de cierre, si existe algun indicio de que la pérdida por deterioro de
valor reconocida en ejercicios anteriores ya no exisie o pudiera haber disminuido, l.as pérdidas por
deterioro sélo se revierten si se hubiese producido un cambio en las estimaciones utilizadas para
determinar e! valor recuperable del activo.

La reversién de la pérdida por deterioro de valor se registra con abono a la cuenta de perdidas y
ganancias consalidada. No obstante, |a reversién de fa pérdida no puede aumentar el valor contable
del activo por encima def valor contable que hubiera tenido, neto de amortizaciones, si no se hubiera
registrado el deterforo,

Una vez reconocida {a correccion valorativa por deterioro o st reversion, se ajustan las
amortizaciones de los ejercicios siguientes considerando el nuevo valor contable.

Efectivo y ofros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depositos bancarios
a la vista en entidades de crédilo. Tamhbién se incluyen bajo este concepto ofras inversiones a corto
plazo de gran liquidez siempre que sean facimente convertibles en impories determinados de
efectivo y que estan sujetas a un riesgo insignificante de cambios de valor.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obllgacion presente, ya sea legal,
contractual, implicita o técita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una salida
de recursos que incorporen beneficios econdmicos fuluros para cancelar tal obligacion; y se puede
realizar una estimacian fiable del importe de la obligacion.

Las provisiones se revierfen contra resultados cuando no es probable que exista una salida de
recursos para cancelar tal obligacion. El efecto de las provisiones se reconoce co gastos
financieros en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Ingresos por venta de bienes y prestacion de servicios

Los ingresos se contabilizan atendlendo al fondo econdmico de la operacion,

(Continta)
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Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba beneficios o rendimientos
econdmicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos puede valorarse con fiabilidad.

Los ingresos por fa venta de bienes o servicios se reconocen por el valor razonable de la contrapartida
recibida o a recibir derivada de jos mismos.

{i) Prestacion de servicios

Los ingresos derlvados de la prestacion de servidios, se reconocen considerando el grado
de realizacidén a la fecha de cierre cuando e} importe de los ingresos; el grado de
realizacion; fos costes ya incurridos y los pendientes de incurrir, pueden ser valorados con
fiabilidad y es probable que se reciban los beneficios econdmicos derivados de ia
prestacion del servicio. Los principales servicios de la Sociedad corresponden a servicios
de management fee a |las sociedades dependientes de la misma.

Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por ef impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el
impuesto diferido.

Los activos o pasivos por impuesto sobre beneficios corriente, se valoran por las cantidades que se
espera pagar o recuperar de las autoridades fiscales, ulilizando fa normativa vy tipos impositivos
vigentes o aprobados y pendientes de publicacidn en la fecha de cierre del ejercicio.

El impuesto sobre beneficios corriente o diferido se reconoce en resuliados, salvo que surja de una
transaccion o suceso econdmico que se ha reconocido en el mismo ejercicio o en otro diferente,
conlra patrimonio neto o de una combinacién de negocios.

Las deducciones y olras ventajas fiscales del impuesto sobre beneficios concedidas por
Administraciones Piiblicas como una minoracion de la cuota de dicho impuesto son registradas como
menos gasto por impuesto sobre beneficios en el ejercicio en que se devengan.

Tal y como se ha descrito en la nota 1, la sociedad estd acogida al régimen de SOCIMI regulado por
la Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las Socledades Anodnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. En este sentido, en cumplimiento de determinados requisitos
eslablecidos por dicha Ley, fa Sociedad tributa a un tipo del C por ciento en el Impuesto sobre
Sociedades. Los requisitos a cumplir se han indicado en la nota 1 dentro del apariado de "SOCIMI,
Ley 11/2009". En esle sentido, en el articulo 10 de dicha Ley se regula también el régimen fiscal
especial de los sacios, y en especial de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas
respecto de los que se haya aplicado el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley, asl como
de las rentas oblenidas de la transmision o reembolso de ia parlicipacién en el capital de las
sociedades que hayan optado por la aplicacion de dicho régimen.

El Consejo de Administracidn monitoriza el cumplimiento de los requisitos establecidos en dicha Ley,
con el objetivo de mantener las ventajas fiscales de la mlsma, estimandose que dichos requisitos
seran cumplidos en términos y plazos fijados, y reconociendo el impuesto sobre socledades del
ejercicio en dicho sentido.

(i Reconocimiento de diferencias temporarias imponibles
Las diferencias temporarias imponibles se reconocen en todos los casos excepto que:

- Surjan del reconocimianto inicial del fondo de comercio o de un activo o pasive en una
transaccién gtte no es una combinacién de negocios y en la fecha de la transaccion no
afecta ni al resultado contable ni a la base imponible fiscat.

- Corresponden a diferencias relacionadas con inversiones en dependientes, asociadas
y multigrupo v negocios conjuntos sobre las que la Sociedad tenga fa capacidad de
controlar el momento de su reversidn y no fuese probable que se produzca su reversion
en un futuro previsible,

{ii) Reconocimiento de diferenclas temporarias deducibles, créditos fisc y bases
imponibles negativas

Las diferencias temporarias deducibles se reconocen siempre que:

{Continda)
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- Resulte probable que existan bases imponibles positivas futuras suficientes para su
compensacién excepto en aquellos casos en las que las diferencias surjan del
reconocimiento inictal de aclives o pasivos en una fransaccién que no es una
combinacion de negocios y en la fecha de la {fransaccion no afecta ni al resultado
contable ni a la base imponible fiscal,

- Correspondan a diferencias lemporarias asociadas con inversiones en dependientes y
negocios conjuntos en la medida que las diferencias temporarias vayan a revertir en
un fuluro previsible y se espere generar bases imponibles futuras positivas para
compensar las diferencias.

(i) Valoraclon

L.os activos v pasivos por impuesto diferido se valoran por los tipos impositivos que vayan
a ser de aplicacion en los ejercicios en los que se espera realizar los aclivos o pagar los
pasivos, a partir de la normativa y tipos que estan vigentes o aprobados y pendlentes de
publicacion y una vez consideradas las consecuencias fiscales que se derivaran de la
forma en que la Sociedad espera recuperar los activos o liguidar los pasivos.

(i Clasificacion de activos y pasivos entre corriente y no corriente

La Sociedad presenta el balance clasificando activos v pasivos entre corriente y no corrients. A estos
efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes criterios:

- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende vendetlos o
consumirles en el franscurso dei ciclo normal de la explotacion de la Sociedad, se mantienen
fundamentalmente con fines de negociacitn, se espara realizarlos dentro del periodo de los doce
meses posteriores a la fecha de clere o se trata de efectivo u ofros activos liquidos equivalentes,
excepto en aquellos casos en los gue no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar
un pasivo, al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre,

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal de la
explolacién de la Sociedad, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, se tienen que
liquidar dentro del periodo de doce meses desde la fecha de clerre o la Sccledad no tiene el
derecho incondicional para aplazar la cancelacldn de los pasivos durante los doce meses
siguientes a la fecha de cierre.

- En este sentido, los pasivos financieros se clasifican como corrientes cuando deban liquidarse
dentro de los doce meses siguientes a la fecha de cierre aunque el plazo original sea por un
periodo superior a doce meses y exisla un acuerdo de refinanciacién o de reestructuracion de los
pagos a largo plazo que haya concluido después de la fecha de cletre y antes de que las cuentas
anuales sean formuladas.

() Mediocambiente

{.a Socledad realiza operacfones cuyo propdsito principal es prevenir, reducir o reparar el dafio que
corno resultado de sus actividades pueda producir sobre el medio ambiente.

Los gastos derivados de las aclividades medicambientales se reconocen come "Otros gastos de
explotacion” en el gjercicio en el que se incurren.

(k)  Transacciones entre empresas del grupo

Las {ransacciones enlfre empresas del grupo se reconocen por el valor razonable de la
coniraprestacion entregada o recibida. La diferencia entre dicho valor y el importe acordado, se
registra de acuerdo con |a sustancia econdmica subyacente.

Politica y Gestién de Riesgos

(a) Factores de riesgo financiero

Las actividades de |la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercadd|
{incluyendo riesgo de interés en el valor razonable y riesgo de precios), riesgo de crédito, ries
liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestion del riesgo
de la Socledad se cenfra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de mini
efectos potenciales adversos sobre 1a rentabilidad financiera de a Sociedad.

N
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La gestion del riesgo estd controlada por fa Unidad de Gestién de Riesgo con arreglo a politicas
aprobadas por el Consejo de Administracion, que identifica, evaltia y cubre los riesgos financieros en
estrecha colaboracion con las unidades operativas de la Sociedad. El Consejo de Administracion
proporciona politicas escritas para la gestion del riesgo global, asl como para materias concrelas
tales como riesgo de tipo de cambio, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados
y no darivados e inversidn del excedente de liquidez.

0 Riesgo de crédito

La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. La Sociedad
dispone de politicas para limitar el importe del riesgo con cualquier institucién financiera,

La correccidn valorativa por insolvencias de clientes, la revision de saldos individuales en
base a la calidad crediticia de los clientes, tendencias actuales del mercado y analisis
histarico de las insolvencias a nivel agregado, esta sujeto a un elevado juicio,

(i) Riesgo de liquidez

La Sociedad Hleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el
mantenimiento de suficiente efectivo, la disponibllidad de financiacion mediante un importe
suficlente de facllidades de crédito comprometidas.

La clasificacién de los activos y pasivos financieros potr plazos de vencimiento
contractuales se muestra en los anexos by V.

(6) Inversiones Inmobiliarias

La composicién a! 31 de diciembre de 2019 y 2018 y los movimientos habidos durante dichos ejerciclos en
las cuentas incluidas an las Inversiones inmobiliarias han sido los siguientes:

{nversiones en
adaptacién y

Descripcidn Terrenos anticipos
Coste al 1 de enero de 2019 26.273.074,81 55.786.76 2632886157
Altas . 143126656 1 431 25856
Coste al 31 de diciembre de 2018 26.273.074,81 1.487.045,32:" 27?6012013
Valor neto contable al 31 de diciembre de 2018 26.273.074,81 1.487.045,32 27763’[ 20,13

Inversiones en
Terrenos adaptacién y

Descripeio
paion anticipos

Coste al 1 de enero de 2018 - -

Altas 26.273.074,81 55.786,76

Coste al 31 de diciembre de 2018 26.273.074,81 55.786,76

Valor neto contable al 31 de diciembre de 2018 26.273.074,81 55.786,76 i ¢

costes por carga urbanistica en concepto del plan especial de infraestructuras del proygefo de
reparcelacién e impuestos sobre construcciones, instalaciones y obras por la adecuacion gu@ se estan
llevando a cabo en los inmuebles adquiridos durante el ejercicio 2018 situados en | del 22@ de
Barcelona.

Las altas en inversiones en curso durante el ejercicio 2019 corresponden principatmente a la activacion de
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En fecha 17 de diciembre del 2018, la Sociedad adquiriéd cinco parcelas situadas en el distrito de Sant Marti
de Provencals, -Sector del PMU “La Escocesa”™ (Barcelona) por un importe total de 26.273.074,81 euros,
incluyendo en dicho Importe los costes asoctados a dicha compra. Parte del pago de dicha compra fue
aplazada hasta el mes de marzo de 2020, siendo el impacto de la actualizacién de dichos pagos aplazados
un importe total de 427.430,85 euros, importe que se encuentra reducido en el coste de adquisicion de
dichos inmuebles mencionade anteriormente, En este sentido figura en el epigrafe Otros pasivos
financieros a corto plazo un importe de 12.863.499,44 eurcs a 31 de diciembre de 2019 v en el epigrafe
Oftros pasivos financieros a largo plazo un importe de 12.503,217,27 euros a 31 de diciembre de 2018,
correspondiente al importe aplazado por la adquisicién de dichos inmuebles que se valoran a coste
amortizado (ver nota 12). La Sociedad construira oficinas destinadas al alquiler,

{(a) Bienes totalmente amortizados
A 31 de diclembre de 2019 y 2018, no existen elementos de inmovilizado en uso gue estén totalmente
amortizados.
(b}  Seguros

La Sociedad tiene contratadas varias pélizas de seguros para cubrir los riesgos a gue estan sujetas
las inversiones inmabiliarias. L.a cobertura de estas pélizas se considera suficiente,

{c) Ingresos y gastos derivados de las inversiones inmobiliarias

El detalte de [as inversiones inmobiliarias que no generan ingresos al 31 de diciembre de 2019y 2018
e§ como sigue:

Eurcs
31.12.2018
Descripcion % no ocupado Coste Neto
Calle Pers IV, Barcelona 100,00% 27.760.120,13 27.760.120,13
27.760.120,13 27.760.120,13
ELros
31122018
Descripeién % no ocupado Coste Neto
Calle Pere IV, Barcelona 100,00% 26.328.861,57 26.328.861,67
26.,328.861,67 26.328.861,57

{7} Inversiones en instrumentos de patrimonio de empresas del grupo y asociadas

El detalle de las inversiones en instrumentos de patrimonfo de empresas del grupo y asociadas al 31 de
diciembre de 2019 y 2018, es como sigue;

Euros

2018
No corriente

Empresas del Grupo

Participaciones 108.590,000,00 .

rd

Total

109.590.000,09/

(a) Parlicipaciones en empresas del grupo

La informacién relativa a las participaciones en empresas del grupo se presenta en el Anexo 1.

{Continua)
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La Socledad ha realizado la prueba de deterioro def valor de sus participaciones utitizando las
tasaciones de los inmuebles de sus participadas realizadas por un experto independiente en el
mes de enero de 2019. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad no ha registrado deterioro
alguno por ser el valor de realizacion de la inversion superior al valor contable.

Activos Financieros por Categorias

{a)  Clasificacién de los activos financieros por categorias

La clasificacion de fos activos financieros por categorias y clases es como sigue!

Euros

2019 2018

No corriente

Corriente No corriente Corriente

Valor contable Valor confable  Valor contable  Valor contable

Préstamos y partidas a cobrar
Créditos con empresas del grupo

Tipo fijo 19.522.600,00  13.207.500,00  18.580.000,00 7.805.000,00
[ntereses 3.578.635,46 687.946,09 2.040.602,98 190.513,88

Deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar con empresas del grupo ) 731.399,67 - 466.833,59
Deudores varics - 13.618,99 - 13.285,79
Perscnal - - - 7.064,00
23.101.135,46  14.640.464,75  20.620.602,96 8.482.697,26

Totat actives financleros

El valor contable de los activos financieros no difiere significativamente de su valor razonable,

Inversiones Financieras y Deudores Comerciales

{(a) Inversiones financieras en empresas del grupo y asociadas

El detalle de ias inversiones financieras en empresas del grupo y asociadas al 31 de diciembre de

2019y 2018, es como sigue:

Euros
LM212019 31/12/2018
“:No corrlente "0 Corrlente: No corriente Corriente
Grupo T
Créditos
Tipo Fijo +°19,5622,600,00" - 13,207.500,00  18.580.000,00  7.805.000,00
Intereses . 3,578.63546- 500 687.946,08.  2.040.602,96 190.513,688
Otros U R
Total ©:23:104.135,46.713.895.446,09°  20.620.602,96 7.995,513,88

Los crédilos a largo plazo a empresas del grupo a 31 de diciembre de 2019 corresponden a los

siguientes créditos concedidos a:

)] MRE-Ill-Proyecte Uno, S.L.U. por importe de 8.762,500,00 eures, y sus correspondientes
intereses devengados y no vencidos por importe de 1.626.680,96 euros. El tipo de interés
de dicho crédito es de 8,1%, siendoe pagaderos dichos intereses al vencimiento det mismo.
En esle sentido, el vencimiento de este préstamo es el 31 de diciembre de 2023,

(i) MRE-Ill-Proyecto Seis, S.L. por importe de 1.500.000,00 euros, y sus correspondientes
intereses devengados y no vencidos por importe de 302.062,50 euros. El tipo de interés de
este crédilo es de 8,1%, siendo pagaderos dichos intereses al vencimiento del mismo. En
este sentido, el vencimiento de este préstamo es el 31 de diciembre de 2022,

(i} MRE-ll-Proyecto Ocho, S.L. por importe de 5.800.000,00 euros, y sus correspondientes
Intereses devengados y no vencidos por importe de 1.042.087,50 euros. El lipo de interés
de este crédito es de 8,1%, siendo pagaderos dichos intereses al vencimiento del mismo,
Fn este sentido, el vencimiento de este préstamo es ¢l 31 de diciembre de 2023,
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(iv) MRE-I-Proyecto Nueve, S.L. por importe de 2.660.000,00 euros, y sus correspondientes
intereses devengadoes y no vencides par importe de 366.664,50 euros. El tipo dé interés de
este crédito es de 8,1%, siendo pagaderos dichos intereses al vencimiento def mismo. En
este sentido, of vencimiento de este préstamo es el 31 de diciembre de 2025 y

{v) MRE-Il-Proyecto Diez, S.L. por importe de 2.700.000,00 euros, y sus correspondientes
intereses devengados y no vencidos por importe de 238.140,00 ewros. El tipo de interés de
este crédito es de 8,1%, siendo pagaderos dichos intereses al vencimiento del mismo. En
este sentido, el vencimiento de este préstamo es el 31 de diciembre de 2025,

Los créditos a largo plazo & empresas del grupo a 31 de diciembre de 2018 corresponden a los
siguientes créditos concedidos a:

(i} MRE-HI-Proyecto Uno, S.L.U. por importe de 5.820.000,00 euros, y sus correspondientes
intereses devengados y no vencidos par importe de 1.151.713,46 euros. £l fipo de interés
de dicho credite es de 8,1%, siendo pagaderos dichos intereses al vencimiento del mismo,
En este senfido, el vencimiento de este préstamo es el 31 de diciembre de 2023,

(iiy MRE-IlI-Proyecto Sels, S.L. por impoite de 1.500.000,00 euros, y sus correspondientes
inlereses devengados y no vencidos por importe de 178.875,00 euros. El tipo de interés de
este crédito es de 8,1%, siendo pagaderos dichos intereses al vencimiento del mismo. En
este sentido, ef vencimiento de este préstamo es el 31 de diciembre de 2022,

(i) MRE-lII-Proyecto Ocho, S.L. por importe de 5.900.000,00 euros, y sus corespondientes
intereses devengados y no vencidos por importe de 557.550,00 eurgs. El tipo de interés de
este crédito es de 8,1%, siendo pagaderos dichos intereses al vencimiento del mismo. En
esle sentido, el vencimiento de este préstamo es el 31 de diciembre de 2023,

{iv) MRE-|il-Proyecto Nueve, S.L. por importe de 2.660.000,00 euros, y sus correspondientes
intereses devengados y no vencidos por importe de 148.212,00 euros. El lipo de interés de
este crédito es de 8,1%, siendo pagaderos dichos intereses al vencimiento del mismo. En
este sentido, el vencimiento de este préstamo es el 31 de diciembre de 2025y

() MRE-IlI-Praoyecto Diez, S.1.. por importe de 2.700.000,00 euros, y sus correspondientes
intereses devengados y no vencidos por importe de 4.252,50 euros, El tipo de interés de
este crédito es de 8,1%, siendo pagaderos dichos intereses al vencimiento del mismo, En
este sentido, el vencimiento de este préstamo es el 31 de diciembre de 2025.

Los créditos anteriores estan todos ellos subordinados al pago de la deuda con entidades de crédito
que ftenen MRE-Il-Proyecto Uno, S.I.U., MRE-IH-Proyacto Seis, S.L.U., MRE-Ill-Proyecto Ocho,
§.L.U, MRE-lil-Proyecto Nueve, S.L.U., y MRE-Ill-Proyecto Diez, S.L.U., por o que no se podra
devolver el capital o pagar los intereses devengados hasta gue todas las deudas del crédito con
entidades financieras de dichas sociedades participadas hayan sido liquidadas.

Al 31 de diciembre de 2019, los importes de créditos a corto plazo corresponden a las siguientes
disposiciones de lineas de financiacion puntuales a las sociedades:

(i) MRE-lI-Proyecto Uno, S.LL.U. por importe de 162.500,00 euros.

{if) MRE-(Il-Proyecto Cuatro, S.1.L. por importe de 1.075.000,00 euros.
{iii} MRE-|ll-Proyecto Cinco, S.L.U. por importe de 500.000,00 euros
(iv) MRE-II-Proyecto Seis, S.L.U. por importe de 150.000,00 euros.

(v} MRE-Ii}-Proyecto Siete, S.L.U. por importe de 3,350,000,00 euros.
(vi) MRE-1[I-Proyecto Nueve, S.L.U. por impatte de 825.000,00 euros.
(vil) MRE-lII-Proyecto Once, S.L.U. porimporte de 6.775.000,00 euros,

(viii) MRE-ilI-Proyecto Doce, S.L.U. por importe de 155.000,00 euros.

{ix) MRE-ll-Proyecto Trecs, S.L.U, porimporte de 215.000,00 suros. C)/
Estas lineas de crédito devengan un Upo de interés del 4% anual, pagadero al vencimiento dg.estos,

que en todos los casos es con anteriotidad a 31 de diclembre de 2020, prarrogable anuayte

Al 31 de diciembre de 2018, los importes de créditos a corto plazo conesponden al s:guientes
disposiciones de lineas de financiacidn puntuales a las sociedades:

)] MRE-lil-Proyecto Uno, S.L.U. por Importe de 855.000,00 euros.

(Contlnda)
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{in MRE-IlI-Proyecto Cuatro, S.L.U. por importe de 300.000,00 euros.
(i) MRE-III-Proyecto Seis, S.L.U. por importe de 150.000,00 euros.
{iv) MRE-Hi-Proyecto Siete, 5.L.U. por importe de 3.175.000,00 euros.
(v} MRE-|ll-Proyecto Nueve, S.L.U. por importe de 475.000,00 euros,
{vi} MRE-lll-Proyecto Once, S.L.U. por importe de 2,760.000,00 euros.

Estas lineas de crédito devengaban un fipo de interés del 4% anual, pagadero al vencimiento de los
mismos, que en todos los casos era con anterioridad a 31 de diciembre de 2019, prorrogable
anualmente.

(b) Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar

El detalle de los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar al 31 de diciembre de 2018 y 2018,
es como sigle, en euros:

2018
Cotrriente

Grupo

Clientes 466.833,59
Vincutadas

Anlicipos a acreedores 13.285,79
No vinculadas

Personal e s _ 7.064,00

Activos por impuesto corriente 25.740,99 25.740,99

Otros créditos con [as Administraciones Plblicas RIS

{nota 14) oo ArRIBOE 32684452

Total 839.768,69

1.os saldos de clientes con grupo al 31 de diciembre de 2019 y 2018, en euros, corresponden a;

CUa1M202019 0 3111202018
: Comente 7 Corriente
MRE-Ill-Proyecto Uno, S.L.U. 124339151 121.503,66
MRE-Ill-Proyecto Dos, S.L.U. 42913 40.429,13
MRE-ll-Proyscto Tres, S.L.U. 47,371,560
MRE-Ill-Proyecto Cuatro, S.L.U. 19.642,84
MRE-lll-Proyecto Ginco, SCCIML, S.A, 58.193,44
MRE-Ill-Proyecto Seis, S.L.U. 32.465,81
MRE-Hi-Proyecto Siete, S.LLU. 25.421,35
MRE-llI-Proyecto Ocho, S.L.U. 60.847,88
MRE-1i-Proyecto Nueve, S.1L.U. 52.414,94
MRE-Ili-Proyecto Diez, S.L.U. 8.083,82 .
MRE-Il-Proyecto Cnee, S.L.U. 369,22 ’
MRE-1H-Proyecto Doce, S.L.U. : -
Total © 731.399,87  466.533,59

{¢)  Claslificacién por vencimientos

La clasificacion de los actives financieros por vencimientos se muestra en Anexo il

{Continia)
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{10) Fondos Propios

La composicion y el movimiento del pafrimonio neto se presentan en el estado de camblos en el patrimonio
neto.

(a) Capitat

A 31 de diciembre de 2017 el capital social ascendia a 78.560.000,00 euros, representado por
78.500.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

En fecha 29 de junio 2018, la Junta General de Accionistas acordd ampliar el capilat social en la
canfidad de 13.038.393 euros, mediante la emision de hasta un maximo de 13.036.393 nuevas
acciones ordinarias, con os mismos derechos gue las actualmente en circulaclon. El valor nominal
de las acciones nuevas fue de un 1,00 euro y la prima de emisién fue de 0,09 euros por acsion, por
lo que el tipo de emision total fue de 1,09 euros. El valor efectivo total de la emisién una vez terminado
los periodos de suscripcion preferente y discrecional fue de 14.203.771,47 de euros de los cuales
13.030.983 da euros corresponden al valor nominaty 1.172,788,47 euros a prima de emision. Ef acla
se formalizd en escritura publica de fecha 5 de diciembre de 2018 y fue inscrita en el Registro
Mercantit en fecha 23 de enero de 2019,

En fecha 17 de diclembre de 2018 la Junta General de Accionistas acordd ampliar capital social en
ta cantidad de 31.192.641 euros y de la prima de emisién de acciones en un importe de 2,807.377,69
euros mediante compensacion de créditos con los Accionistas. El Acta se formalizé en escritura
plblica el 20 de diciembre de 2018 y fue inscrita en el Registro Mercantil en fecha 23 de enero de
2019.

En consacuencia, al 31 de diciembre de 2018 y 2019 el capital social ascendia a 122.723.624,00
suros representado por 122.723.624 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente
suscritas y desembolsadas.

Las sociedades que participan directa ¢ indirectamente en el capital social de la Sacledad en un
porcentaje igual o superior al 10% son las siguientes:

2018

- Acelones ordinarias o0

Sociedad

Porcentaje Namero  Porcentale
: ':1“5'7-5%' 19,360,989 15,78%
43159, 16.134.158 13,15%

The Church Pension

Periza Industries S.4.r.. 16134'158 '

3BA95.447° 0 28.03% 35495147  28.93%

El movimiento de las acciones en circulacién durante los ejercicios 2018 y 2018, es como sigue:

Euros
Acciones ordinarias i
T T 5078
A inicio del ejercicio 78.210.10000
Ampliaciones de capital 44,223,624 00
Autocartera 8.256,00
A fin de ejercicio 122.44980,00

%%

{Continda}
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Pese a que los Fondos Propios de la Sociedad a 31 de diclembre de 2019 estan por debajo del capital
social, situdndose en un 94% del mismo (86% a 31 de diciembre de 2018}, esla situacién viene
principalmente ocasionada por gastos de constitucién de la Sociedad, siendo dicha situacion
revertida en los ejercicics siguientes, y no observandose necesidades de tesorerfa que no puedan
ser suscritas con los fondos propios de la Sociedad, asi comeo con las futuras aportaciones de fondos
de los accionistas para las adquisiciones a realizar en los proximos afios. Por lo fanto, no nos
encontramos ante una situacion en que figuren dudas sobre la aplicacion del principio de gestion
continizada, pese a haber una situacion en que el patrimonio es inferior al capital social.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 todas las acciones son de la misma clase, y
tienen las mismas caracteristicas y derechos,

Prima de emisién

Esta reserva es de libre disposicion.

Autocartera

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad acordd en fecha 28 de abril de 2017
autorizar la adquisicién de un méaximo de 25.115,601 acciones propias a un precio de 1 euro de valor
nominal por accién; fa auterizacién se concedid para la posterfor venta a nuevos inversores en la
misma fecha, figurando asimismo en la misma acta la autorizacion de adquisicion de 300.000

accicnes propias para su posterior entrega al proveedor de liquidez.

Los movimientos habidos en la cartera de acciones propias durante los gjercicios han sido los
siguientes:

Euros
Precio medio de
Niinero Neominal adquisiciéniventa
Saldo al 01.01.2019 281.644.00 281.644,00 1,00
Adquisiciones 7.200,00 7.200,00 1,08
Enajenaciones (15.580,00) (15.580,00) 1,09
Saldo al 31.12.2019 273.264,00 273.264,00 1,00
Euros
Precio medio de
Numero Nominal adduisicién/venta
Saldo al 01.01.2018 289.900,00 289,900,00 1,00
Adquisiciones 15.160,00 15.160,00 1,08
Enajenacicnes (23.416,00) (23.416,00) 1,08
Saldo al 31.12.2018 281,644, 00 281.644,00 1,00
Las enajenaciones de acciones propias no han generado resultados significativos. P

(Contintta)
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La composicion de la cartera de acciones propias es como slgue:

218 2018
Euros Euros
Sociedad Nimere Nominal  Coste  Nomero  Nominal  Coste

MERIDIA REAL ESTATE Hll, SOCIMI, S.A. 273.264 273.264 273.264 281.644 281644 281644

273264 273.264 273.264 281.644 281644 281.644

Estas acciones propias se encuentran a disposicién del proveedor de liquidez en ef Mercado
Alternativo Bursatil,

(11) Pasivos Financieros por Categorias

(a)  Clasificacién de los pasivos financieros por categorfas
La clasificacion de los pasivos financieros por categorias y clases ss muestra en el Anexo L.

El valor contable de los pasivos financieros no difiere significativamente de su valor razonable,

(12) Deudas Financieras y Acreedores Comerciales

(@)  Deudas con empresas del grupo y asociadas:

El detaile de las deudas es como sigue:

Euros

st : 2018
. “No corrlente. ~ Corriente’

No corriente Corrienfe

Grupo
Créditos - 1.284.205,00
Intereses - 71.085,29
Vinctlada

Deudas accionistas con tipo da interés fljo 33.854.238,81 -

4.200.418,61 -
B.054.657,42 1.356.290,29

Interases créditos acclonistas
Total

Deudas con accionistas corresponde a varios créditos suscritos con los accionistas de la Sociedad,
que devengan un irterés fijo anuval det 8%, siendo dichos intereses pagaderos al vencimiento del
préstamo, a no ser que por acuerdo de la gestora sean pagados con anterioridad. En este sentido,
el vencimiento de los préstamos es el & de febrero de 2022,

Créditos con Grupo corresponden a deudas con las siguientes sociedades participadas:

- deuda con la sociedad participada MRE-IlI-Proyecto Dos, S.L.U. por un importe dispuesto a 31
de diciembre de 2019 de 584.205 00 euros (784.205,00 euros a 31 de diciembre de 2018}, cuyo
vencimiento es el 30 de marzo de 2020 que devenga un interés anual del 4% devengados y no
liguidados a 31 de diciembre de 2019 de 92.022 50 euros (59.418,63 euros a 31 de diciembre de
2018)

- deuda con la sociedad participada MRE-II-Proyecto Tres, S.L.U. por imporie dispuesto a 31 de
diclembre de 2019 de 500.000,00 euros, cuyo vencimiento as el 30 de marzo del 2020 que
devenga un interés anual del 4% devengados y no pagados a 31 de diciembre de 2019 e
14.055 56 euros.

(Continda)
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- deuda con la sociedad parlicipada MRE llI-Proyecto Ccho, S.L.U. por imporie dispuesto a 31 de
diciembre de 2018 de 1.325,000,00 euros (500.000,00 euros a 31 de diciembre de 2018), cuyo
vencimiento es el 2 de junio del 2020 que devenga un interés anual del 4% devengados y no
pagados a 31 de diciembre de 2019 de 90.644,44 euros (11.666,66 euros a 31 de diciembre de

2018).

{b) Proveedores Inmovilizado

ST Bureg
o Ly L R 34212018
- Nocorrienite: = Corrlente No corriente Corriente

No vinculadas
Proveedores de inmovilizado

Total

. 12,863.499,44 12.503.217,27 -
12.863.498,44 12.603.217,27 -

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, proveedores de Inmovilizado corresponde integralmente al
importe pendiente de pago coitespondiente a la adquisicién del terreno descrita en la nota 6
valorado a su coste amortizado,

{c) Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con enfidades de crédito es como sigue:

:% Euros

S 209 2018

Corrlente

118.709,48
118,709,48

Intereses de deudas con entidades de crédito

Total

£l interés pendiente de pago a 31 de diciembre de 2018 corresponde al importe pendiente de pago de la
paliza de présiamo con la entidad Banco Santander, 8.A, en fecha 16 de enero de 2018 y con vencimiento
a 16 de enero de 2019 prorrogable hasta 16 de enero de 2021 mediante prorrogas semestrales.

Con fecha 16 de julio de 2019 dicha pdliza de préstamo fue cancelada.

(d) Acreedores Comerciales y Ofras Cuentas a Pagar

Ei detalle de acreedores varios a pagar es como sigue:

Euros
e 0 2018
- Corrente i Corriente

Vinculadas

Proveedores y acreedores 1588.634,65 36.272,18
No Vinculadas

Proveedores y acreedores . 123.677,39 997.089,89

Otras deudas con las Administraciones Piblicas . 16.853,47. 10.764,75

4,000.000,00 )
T 4.359.065.51  1.044.138.82

-

Anticipos de clientes

Total

{Contindga)
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Ei saldo de acreedores vinculados corresponde principalmente a importes pendientes de pago a Meridia
Capital Partners SGEIC, S.A. por sus prestaciones de servicios, asi como servicios prestados par otras
sociedades vinculadas. En este sentido, Meridia Capital Pariners SGEIC, 5.A. es la sociedad gestara de la
Socledad y de sus sociedades dependientes, cobrando honorarios de gestién, tal y como se indica en la
nota 18, y teniendo acordado también unos honorarios de éxito en el caso gue se cumplan una serfe de
condiciones, siendo la principal el retorno de una rentahilidad establecida a los accionistas en el momerto
de fa liquidacién del vehiculo de inversion del que la Socledad forma parte. Una vez cumplida dicha
rentabilidad la sociedad gestora recibe un porcentaje de los excedentes. A 31 de diciembre de 2019y 2018
ne figura importe alguno registrade bajo dicho concepto dado que la Sociedad no ha obtenido beneficios.

Como anticipo de clientes figura un importe de 4.000.000 euros correspondiente al imporie cobradoe en base
a contrato de opcién de compra concedido a un tercero, formalizado con fecha 26 de junio de 2019, sobre
las participaciones que la sociedad dominante tiene de la socledad MRE-1ll-Proyecto Nueve, S.L.U. Dicho
contrato de opcién de compra ha sido ejecutada en facha 13 de enero de 2020 formalizandose la escritura
de compraventa en fecha 31 de enero de 2020, con un precio total de compra de las participaciones que
asciende a 37.065.849 46 euros.

(e) Clasificacion por vencimientos

La clasificacion de los pasives financieros por vencimientos se muestra en Anexo 1V,

(13) Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores.
Disposicion adicional tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de
julio

La informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores se presenta a conlinuacion:

Eferclelo 2019 _Ejercicio 2018

Periodo medio de page a proveedoraes L 63 S 76
Ratio de |as operaciones pagadas 88 78
Rafio de |las operaciones pendientes de pago SR 33 : 17

importe en Euros

Tolal pagos realizados 5287820200 - 2.065774/12
Tolal pagos pendientes S 810,90 0 058, 804,63

(14) Situacion Fiscal

Kl detalle de los saldos con Administraciones Plblicas es como sigue;

2018
Corriente
Activos -
tmpuesta sobre el valor afiadido y similares 326,844,332 /
Activos par impuesto corriente 26.740,99 -
352.585,31/
Pasivos /g/
Seguridad Social 47,04
Retenciones 217,71
7 i76.863,47 /10.764,75

7
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La Sociedad tiene pendientes de inspeccién por las autoridades fiscales los siguientes gjercicios de los
principales impuestos que le son aplicables:

Ejercicios Abiertos

Impuesio
Impuesto sobre Sociedades 2016y 2018
Impuesto sobre el Valor Afiadido 2016 a 2019
Impuesto de Aclividades Econdmicas 2016 a 2019
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas 2016 a 2019

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como resullado de una inspeccion. En todo caso, el Consejo de
Administracién de la Sociedad considera que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian
significativamente estas cuentas anuales.

(@) Impuesto sobre beneficios

La conciliacién entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible se
detalia en el Anexc V.

La relacién existente entre el gasto/ {ingreso) por impuesto sobre beneficios y el beneficio / (pérdida)
del eferciclo se detalla en el Anexo V|,

No figura gasto devengado por impuesto sobre sociedades.
Dado que el tipo impositivo aplicable es cero, la Sociedad no ha recohoside como activos por

impuesto diferido, el efecto fiscal de las bases imponibles negativas pendientes de compensar cuyos
importes y plazos de reversién son los gue siguen;

Euros
Afio Lo 2049 2018
2016 (1.884419,21) (1.884.419,21)
2047 (4.254.240,08)  (4.254,240,08)
2018 (2.930.276,59)  (2.939.276,59)
2019 (Provisional) (1.948.190,87)

(15) Informacion Medioambiental

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 no existian activos de importancia dedicados a la proteccién y mejora del
medioambiente, i se incurrid en gastos relevantes de esta naturaleza durante este gjercicio.

Fl Consejo de Administracion de la Sociedad estima que no existen contingencias significativas relacionadas
con la proteccién y mejora del medicambiente, no considerando necesario registrar dolacion alguna a la

provisian de riesgos y gastos de caracter medioambiental a 31 de diciembre de 2019 y 2018.

La Saciedad no tiene derechos de emision dada la actividad de la misma,

{Continda)
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(16) Saldos y Transacciones ¢con Partes Vinculadas

Los saldos con partes vinculadas figuran en las notas 9y 12,

(a) Transacciones de Ja Sociedad con partes vinculadas
Los importes de las transacciones de la Sociedad con paites vinculadas son los sigulentes:

Euros
Ejercicio 2019 Accionistas Grupo Vinculadas = Total®
ingresos de caracter financiero ' e
de las sotiedades holding e
Servicios prestados - 1.988.413,53 - +1.088,413,563
Dividendos - 1.583.680,39 - - 683,680,389
Intereses Créditos - 2.165.284,27 - =24 65.284.27_.:-:
Total ingresos ; 5.737.378.19 - - 5.737.378.49
Gastos 5 R
Servicios recibldos— A e
Honorarios de gestién ) - 249479217 2494792’17
Intereseas crédito 3.787.028,91 125.837,21 - _3'3.91_2.666;12.'
Total Gastos 3.787.02891  125637,21 2.494.79217 6.407.458,09
Euros
Ejercicio 2018 Accionistas Grupo Vinculadas = Tofal .- -
ingresos de caracter financiero '
de las sociedades holding Sl
Servicios prestados - 1.476.010,70 - 1.476.010,70.
Dividendos - 437.659,86 - 1437.650,86
Intereses Créditos - 1.456.065,32 - i 455.065.32':
Total ingresos - 3.368.735,88 - 3.358.735,88
Gastos : _.
Servicios recibidos — - Sl
Honorarios de gestion - 2.477.190,79 -2.477190,78.
Intereses crédito 2.003.731,24 47.357,51 - ---'2.-951 088,75
Total Gastos 2.903.731,24  47.357,51 2.477.190,79 ' 5.428.279,54.
Los servicios prestados corresponden principalmente a los servicios de gestién que 1a Sociedad
factura a sus sociedades dependientes como consecuencia de los serviclos recibidos por parte de
Meridia Capital Partners SGEIC, S.A. En este sentido, Meridia Capital Pariners SGEIC, SA. es la
socledad gestora de la Seciedad y de sus sociedades dependlentes, cobrando honorarios de gestién
a la Sociedad, tenfendo acordado también unos honorarios de éxito en el caso que se cumplan una

serie de condiciones, siendo fa principal el retorno de una rentabilidad a los acclonistas, Una vez
cumplida dicha rentabilidad la sociedad gesfora recibe un porcentaje de los excedentes, A 31 de
diciembre de 2018 y 2018 no figura impoite alguno registrado bajo dicho concepto.

(Continga}
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l.os gastos por servicios recibidos con partes vinculadas corresponden principalmente a los
mencionados honorarios de gestion.

Informacién relativa a Consejo de Administracian y personal de aita Direccion de la Sociedad

Durante los ejercicios 2019 y 2018 los Consejeros no ha percibido remuneraciones, ni tiene
concedidos anticipos o créditos y no se han asumido obligaciones por cuenta a titulo de garantia.
Asimismo, |a Sociedad no tiene contraldas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de
vida con respecto a antiguos o actuales Consejeros de la Sociedad. Al 31 de diciembre de 2019 y
2018 no figura personal de Alta Direccidn.

Durante los ejercicios 2019 y 2018 se han satisfecho 32 miles de euros par seguro de responsabilidad
civil para los Consejeros de la Sociedad por dafios ocasionados por actes u omisiones del cargo.

Transacciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas de mercado realizadas por los
Consejeros de la Sociedad

Durante ios ejercicios 2019 v 2018, el Consejo de Administracion de la Sociedad no ha realizado con
ésta ni con sociedades de su grupo operaciones ajenas al trafico ordinario o en condiciohes distintas
a las de mercado.,

Situacionaes de conflicto de interés de los Conssjeros del Consejo de Administracién
Los Consejeros de ia Sociedad vy las personas vinculadas los mismos, no han incurride en ninguna

situacion de conflicto de interés que haya tenido que ser objeto de comunicacion de acuerdo con lo
dispuesto en el arl. 229 del TRLSC.

{17) Ingresos y Gastos

(a)

(b)

(d}

Importe neto de ta cifra de negocios
El detalle del importe neto de la cifra de negocios por categorias de actividad es como sigue:

_ Euros
i ":'--'20‘19;:__ i 2018

198841353  1.476.010,70

Prestaciones de servicios - Managementl fees [
3.748.964 66 1.882.725,18

Ingresos de caracter financiero de fa sociedad holding

" 5737.37849  3.368.735,88

Todos los servicios se prestan en terrilorio nacional.
Cargas Sociales y Provisiones

El detalle de cargas soclales y provisiones es como sigue:

Euros
L2018 2018
Cargas Sociales ST
Saguridad Social a cargo de la empresa ©:28.261,81 25,327 44
Otros gastos sociales 75,80, 1.725,23
S -28,977,34 27.052,67

Informacidén sobre empleados
A 31 de diclembre de 2019 y 2018 habia 2 empleados con caltegorfa de técnico superig

(Continta}
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{e} Derechos de emisidn

l.a Sociedad no tiene derechos de emision dada la aclividad de ia misma.

(18) Honorarios de auditoria

La empresa auditora de las cuentas anuales de la Sociedad, y aquellas otras personas y entidades
vincuiladas de acuerdo con lo dispuesio en la Ley 19/1988, de 12 de Julie, de Auditerfa de Cuentas, han
devengado honorarios por servicios profesionales, segin el siguiente detalle:

Euros
: 2019 o 2018

Por servicios de auditoria 7058 8.176,00

Los importes incluidos en el cuadro antertor, incluyen la totalidad de los honorarios relativos a los servicios
realizados durante el ejerciclo anual ferminado el 31 de diciembre de 2019 y el gjercicio 2018, con
Independencia del momento de su facturacion.

(19) Exigencias normativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009

En cumplimiento de las Obligaciones de informacion establecidas en &l articulo 11 de la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Colizadas de Inversidon en el Mercado
Inmebiliario, se indican los siguientes aspectos:

Requisito de observacion Informacion ejercicio 2019

La Sociedad se constituyd el 20 de enero de 20186,
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a | obteniendo pérdidas en los ejercicios 2018, 2017 y
ta aplicacion del régimen fiscal establecido en] 2018 no figurando por tanto reservas procedenies de
esta Lay. ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal
establecido por dicha Ley

b} Reservas procedentes de ejercicios en los que se
haya aplicado el régimen fiscal establecido en
esta Ley, diferenciando la parte que procede de
rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por
ciento, o del 19 por ciento, respecio de aquelias
que, en su caso, hayan {ributado al tipo geheral
de gravamen.

No flgura por motivo de la obtencion de pérdidas en los
ejercicios 2016, 2017 y 2018 reservas de los periodos
en los que se haya aplicado e régimen fiscal
establecido por dicha Ley.

(L
5 )
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Requisifo de observacion

Informacian ejercicio 2019

¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de
cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley,
diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al ipo de gravamen del cero por ciento o
del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en
sU caso, hayan tributado al tipo general de
gravamen.

En caso de distiibucion de dividendos con cargo
a reservas, designacion del ejercicio del gque
procede |a reserva aplicada y si las mismas han
estado gravadas al tipo de gravamen del cero por
ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

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

e)

Al 31 de diciembre de 2017 las sociedades participadas
que obtuvieron beneficios son las socledades MRE-H-
Proyecto Dos, S.L.U. y MRE-lll-Proyecto Tres, S.L.U.
Por lo que en cumplimiento de lo establecido en el
articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la
que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliaric distribuyeron
dividendos a la Sociedad duranie el ejercicio 2018. El
resto de las sociedades participadas obfuvieron
pérdidas en el ejercicio 2017.

L as sociedades participadas durante el ejercicio 2018
que obtuvieron beneficios y distribuyeron dividendos a
la Sociedad durante el ejercicio 2019, en cumplimiento
de lo establecido en el articuto 6 de la Ley 11/2009, de
26 de Qctubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, fueron las sociedades MRE-!I-Proyecto
Dos, S.L.U., MRE-lll-Proyecio Tres, S.L.U., MRE-I-
Proyecto Siete, 3.L.U. y MRE-(Il-Proyecto Ocho, S.L.U,
Adicionalmente, las sociedades participadas MRE--
Proyecto Cuatro, S.L.U. y MRE-lli-Proyecte Seis,
S.L.U, también obtuvieron beneficios durante el
ejercicic 2018 pero no distribuyeron dividendos al
compensar Resultados negativos de ejercicios
anteriores. E| resto de sociedades participadas
generaron pérdidas durante el ejercicio finalizado e! 31
de diciembre de 2018.

Al 31 de diclembre de 2019, las sociedades
participadas que han obtenido beneficios son las
sociedades MRE-{ll-Proyecto Dos, S.L.U., MRE--
Proyecto Tres, S.L.U., MRE-lli-Proyecto Cuatro, S.L.U.,
MRE-/ll-Proyecto Seis, S.LU. que han generado
beneficios durante dicho ejercicio, por lo que es
obligatorio el repario de dividendos a |la Scciedad
durante el 2020 una vez dado cumplimiento a las
obligaciones mercantiles de fas mismas, El resto de las
sociedades del Grupo han generado pérdidas durante
el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019,

La Sociedad ha obtenido pérdidas en los ejercicios
2017 y 2018, por lo que no ha procedido a repartir
dividendos a sus accionistas, ni debera hacerlo en

O 4
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Requisito de observacion

Informacidn ejercicio 2019

Fecha de adquisicion de los inmuebles
destinados al arrendamiento y de las
participaciones en el capital de entidades a que
se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Las patticipaciones en el capital de las sociedades
participadas, y que se han adherido al régimen de
S50CIMI coincide con las fechas de constitucion de
dichas sociedades, por haberse constituido por la
Sociedad, siendo dichas fechas de constitucion las
siguientes:

]

MRE-IIl-Proyecto Uno, S.L.UL constituida en fecha
22 de marzo de 2016.

MRE-i-Proyecto Dos, S.L.U. constifuida en fecha
11 de mayo de 2016.

MRE-IlI-Proyecto Tres, 3.L.U. constituida en fecha
11 de mayo de 2016,

MRE-|l}-Proyecto Cuatra, 8.L.U. constituida en fecha
9 de agosto de 2016,

MRE-HI-Proyecto Cince, SOCIMI, S.A. constituida
en fecha 9 de agosto de 2016.

MRE-[Il-Proyecto Sels, S.L.U. constituida en fecha 6
de junio de 2017.

MRE-lil-Proyecte Siete, S.L.U. constituida en fecha
6 de junio de 2017,

MRE-IH-Proyecto Ocho, S.L.U. constituida en fecha
20 de julio de 2017.

MRE-l-Proyecto Nueve, 5.1..U. constituida en fecha
20 de julio de 2017,

MRE-IIl-Proyecto Diez, S.L.U, constituida en fecha
20 de julio de 2017.

MRE-lil-Proyecto Once, S.L.U. constituida en fecha
9 de agosto de 2017

MRE-HI-Proyecto Doce, S.L.U. constituida en fecha
9 de agosto de 2017.

MRE-lil-Proyecto Trece, S.1.U. constituida en fecha
9 de agosto de 2017.
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Requisito de observacion

Informacidn ejercicio 2019

g)

Identificacion det active que computa dentro
del 80 por ciento a que se refiere el
apartade 1 del articulo 3 de esta Lay.

El activo gque computa dentro del 80% segdn se describe en
el articuio 3 de dicha Ley, corresponde a la totalidad de los
inmusbles adquiridos por las sociedades participadas y que
estan destinados al arrendamiento, seglin el siguiente

detalle:

Inversion Inmabiliaria en el distito de Sant Martl de
Provengals (sector del PMU "La Escocesa” (Barcelona)
con un valor neto contable a 31 de diciembre de 2019 de
27.760.120,13 euros {a 31 de diciembre de 2018 de
26.328.861,57 auros), el mismo importe que valor bruto a
dicha fecha.

MRE-llI-Proyecto Uno, S.L.U. con una participacion por
importe de 23.000.000 euros, y un importe de Inversiones
Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 54.073.150,17 euros, y valor sin amortizaciones
de 57.049.342,36 euros {(a 31 de diciembre de 2018 el
valor neto contable era de 53.708.798,73 euros, y valor
sin amortizacion de 55.729.498,87 euros), y las fianzas
por importe de 512.840,02 euros (511.941,50 euros al
cierre del ejercicio 2018).

MRE-HI-Proyecte Dos, S.1..U. con una participacién por
imporie de 9.900.000 euros, y un importe de Inversiones
Inmobitiarias a 31 de diciembire de 2019 de valor neto
contabie 30,537.858,10 euros, y valor sin amortizacion de
32.140.802,83 euros {a 31 de diciembre de 2018 el valor
neto contable era de 30.993.796,79 euros, y vator sin
amortizaciones de 32.096.138,80 euros) y las fiahzas por
importe de 304.697,63 euros (326.315,47 euros al cietre
del ejercicio 2018),

MRE-|ll-Proyecto Tres, S.L.U. con una participacion por
importe de 11.800.000 eures, y un importe de Inversiones
Inmoblliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 32,680.737,36 euros, y valor sin amortizaciones
de 34.218.492,05 eurcs {a 31 de diciembre de 2018 de
vajor neto contable era de 37.606.184,97 euros, y valor
sin amortizaciones de 38.606.876,56 euros) y las fianzas
por importe de 317.776,88 euros (330.467,87 euros al
clerre del ejercicio 2018).

MRE-Ill-Proyecto Cuatro, S.L.U. con una participacion por
importe de 4.510.000 euros, y un importe de Inversiones
inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 9.863.015,71 euros, y valor sin amortizaciones
de 10.102.192,41 eures {a 31 de diciembre de 2018 el
valor neto contable era de 9.159.012,83 euros, y el valor
sin amortizaciones de 9.291,401,15 euros), y las fianzas
depositadas por importe de 207.474,36 euros a dicha
fecha (107.673,00 euros a 31 de diciembre de 2018).

MRE-III-Proyecto Cinco, 8.L.U. con una participacion por
importe de 28.500.000 ewros, y un importe de [nversiones
Inmobifiarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 39.346.851,44 euros, y valor sin amortizaciones
de 39.346.851,44 suros (a Sydﬁiciembre de 2018 de

{Continda)
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valor neto contable era de 28.740.67048 euros, y valor
sin amortizaciones de 28,740.670,48 euros).

- MRE-I-Proyecto Seis, 8.L..U. con una participacién por
importe de 6.300.000 euros, y un importe de Inversiones
Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor nelo
contable 16.394.830,03 euros (a 31 de diciembre de 2018
el valor neto contable era de 16.596.758,94 euros), valor
sin amottizaciones de 16.899.824 57 euros
(16.895.499,14 euros a 31 de diclembre de 2018}, y las
fianzas por importe de 178.655,86 euros {178.655,86
suros a 31 de diclembre de 2018).

- MRE-N-Proyecto Siete, S.L.U. con una participacion por
importe de 3,050,000 euros, y un imporie de Inversiones
Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 10.402.498,45 euros (10.376.041,83 euros a 31
de diciembre de 2017), y valor sin amortizacion de
10.712.276,82 euros (10.514.53540 euros a 31 de
diclermnbre de 2018), v sin fianzas depositadas (168.720,84
euros a 31 de diciembre de 2018).

- MRE-HI-Proyecto Ocho, §.L.U. con una participacién por
importe de 9.000.000 euros, y un importe de Inversiones
Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 35.437.070,31 euros y valor sin amoriizaciones
de 36.621.863,94 euros (a 31 de diciembre de 2018 el
valor neto contable era de 35.065.581,06 de euros y valor
sin amortizaciones de 35.520.130,50 de euros) y las
fianzas depositadas por importe de 517.021,65 euros
(517.967,65 euros al cierre del ejerciclo 2018).

- MRE-II-Proyeclo Nueve, S.L.U. con una participacién por
importe de 9.700.000 suros, y un importe de Inversiones
Inmebiliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor neto
contable 26.591.375,31 euros {26.749.666,13 euros a 31
de diciembre de 2018), y valor sin amorlizaciones de
26.978.289,82 euros (2691587048 euros a 31 de
diciembre de 2018), v las flanzas depositadas por importe
de 151.645,98 euros (202.645,98 euros al cierre del
ejercicio 2018).

- MRE-HI-Proyecto Diez, S.L.U. con una partlicipacion por
importe de 4.000.000,00 euros, y un importe de
Inversiones Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 de
valor neto contable 15.416.941,48 euros (15.475.177,08
euros a 31 de diciembre de 2018} y valor sin
amortizaciones de 15.636.084,08 euros (15.487.645,37
euros a 31 de diciembre de 2018) y las fianzas
depositadas por importe de 144.556,27 euros (119.874,67
euros al clerre del gjercicio 2018},

- MRE-lI-Proyecto Once, S.L.U. con una participacion por
importe de 7.000.000 euros, y un importe de Inversiones
Inmoblliarias a 31 de diciembre de 2019 de valor nele
contable 26.781.243,33 euros y valor sin amoertizaciones / )
de 27.016.306,92 euros (2.750.000,00 eurcs a 31 de
diclembre de 2018) vy las flanzas depositadas por imporie
de 28039046 euros (no hablendo flanzds a 31 de
diciembre de 2018).

- MRE-lI-Proyecio Doce, 8.L.U, con ung participacién por
importe de 200.000 euros, y un impgrie—de inversiones
inmobiliarias a 31 de diciembre de”2018 de valor neto
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confable 584.845,72 euros y valor sin amortizaciones de
590.211,06 euros (no habiendo inversidon a 31 de
diciembre de 2018} y las fianzas por importe de 8.892,56
euros (no habiendo fianzas a 31 de diciembre de 2018).

- MRE-lll-Proyecto Trece, S.1..U. con una participacion por
importe de 10.000 euros, y sin inversiones inmobiliarias ni
participaciones en otras sociedades.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal
especial establfecido en esta Ley, que se
hayan dispuesto en el periodo Impositivo,

La Sociedad dominante se constituyo el 20 de enero de 2016,
ne figurando por tante reservas procedentes de ejercicios
anteriores a la aplicacion del ragimen fiscal establecido por

que no sea para su distribucion o para
compensar pérdidas, Identificando el
ejercicio del que proceden dichas reservas.

dicha Ley.

(20) Hechos Posteriores

El 11 de marzo de 2020, fa Organizacion Mundial de la Salud declard el brote de Coronavirus COVID-19
una pandemia, debido a su rapida propagacion por el mundo, hablendo afectado a mas de 150 paises. La
mayoria de los Gebiernos estan tomando medidas restrictivas para confener fa propagacion, gue incluyen:
aislamiento, confinamiento, cuarentena y restriccion al libre movimiento de personas, clerre de locales
publicos y privados, salvo los de primera necesidad y sanitarios, cierre de fronteras y reduccion drastica del
transporte aéreo, maritimo, ferroviario y terrestre, En Espafia, el Gobierno adopié el Real Decreto 463/2020,
de 14 de marzo, por el que se declara el estado de alarma para la gestidn de la situacidn de crisis sanitaria
ocasionada por el COVID-19.

Esta situacion esta afectando de forma significativa a la economia global, debido a [a interrupcion o
ralentizacién de las cadenas de suministro y al aumento significativo de la incertidumbre econdmica,
evidenciado por un aumento en la volatilidad de! precio de los activos, tipos de cambio y disminucion de los
tipos de interés a largo plazo.

Para mitigar los impactos econdmicos de esta crisis, el Gobierno estd publicando diversas normas con
medidas Urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econdmico y social det COVID-18.

Las consecuencias derivadas dei COVID-19, se consideran un hecho posterior que no requiere un ajuste en

las cuentas anuales del ejeicicio 2019, sin perjuicio de que deban ser objelo de reconocimiento en las
cuentas anuales del ejercicio 2020, -~
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Aunque a la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, no se deriva ningGn impacto significativo
an los activos y/o pasivos de la Sociedad, cabe destacar que las sociedades participadas se encuentran en
un proceso de negociaciones conh cierfos Inquilinos.

Por cofro lado, es importante destacar que, hasta el momento, la Sociedad esta cumpliendo con los pagos
de todas las deudas financieras y pagos a sus proveedores,

La Sociedad evaluara durante el ejercicio 2020 el impacto de los hechos anterformente mencionados y de
aquellos que se puedan producir en un futuro sobre el patrimonio y la situacion financiera al 31 de diciembre
de 2020 y sobre los resultados de sus operaciones y los flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha.

Por otro lado, con facha 31 de enero de 2020, |a Sociedad transmitio el 100% de fas participaciones representafivas
del capital soclal de fa socledad MRE-)I-Proyecto Nueve, S.L.U., por el precio total, tras los ajustes correspondientes,
de 15,4 milfones de euros, Dicha Socledad era la propietaria del edificio sito en fa Calle Juan Hurtado de Mendoza 4,
Madrid.

-~

4
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MERIDIA REAL ESTATE 111, SOCIMI, 5.4,

Informe de Gestién

Ejercicio 2019

Cumpliendo con el precepto contenido en el Articulo 262 del Real Decreto Legistativo 1/2010, de 2 de julio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Socledades de Capital, exponemos lo siguiente:

1. Evolucidn de los negocios y de la situacion de |a Sociedad

Ef Grupo se encuentra en proceso de consalidacion del reciente proceseo de inversion realizado en los
dltirmos ejercicios, focalizando en la maximizacidn de ios rendimientos procedentes de sus sociedades
filiales.

Durante el efercicio 2019, el importe de los honorarios de gestion de las sociedades filiales ha
ascendido a 1.988.413,53 euros, mientras que los ingresos por dividendos e intereses de créditos
concedidos a dichas flliales han ascendido a 437.659,86 euros y 1.455.06532 euros,
respeclivamente.

2, Investigacion y Desarrolio

Durante el ejercicio 2019 y 2018 no se ha realizado gasto alguno con relacién a la investigacion y
desarrollo.

3. Acciones propias

Durante el ejercicio 2018 se produjo el siguiente movimiento de acciones propias:

Euros
Precio medio de
Numero Nominal adquisicidniventa
Saldo al 01.01.2018 288.900 289.900,00 1,00
Adquisiciones 15.160 15.160,00 1,08
Enajenaciones (23.416) (23.416,00) 1,08
Saldo al 31.12.2018 281.644 281.644,00 1,00

Durante el gjercicio 2019 la Sociedad ha tenido el siguiente movimiento de acciones propias:

Euros
Precio medio de
Nimero Nominal adquisicidn/ venta
Saldo al 01.01.2019 281.644 281.644,00 1,00
Adquisiciones 17.989.542 7.200,00 1,08 /
Enajenaciones (17.699.642) {15.580,00) 1,09

Saldo al 31,12.2019 289.900 273.264,00 1,00




4, Objetivos y politicas de gestién de riesgoe financiero.

(a) Factores de riesgo financiero

Las aclividades de la Sociedad estédn expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado (incluyendo riesgo de interés en el valor razonable y riesgo de precios), riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. 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.

La gestion del riesgo esta controlada por la Unidad de Geslidn de Riesgo con arreglo a politicas
aprobadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad, que identifica, evallia y cubre los
riesgas financieros en estrecha colaboracion con las unidades operativas de la Sociedad. E|
Gonsejo de Administracion de la Sociedad proporciona politicas escritas para la gestion del
riesgo global, asi como para materias concretas tates como riesgo de tipo de cambio, riesgo
de tipo de interés, rieago de liquidez, emplec de derivados y no derivados e inversion del
excedente de liquidez.

i Riesgo de crédito

La Sociedad no fiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. Las
operaciones con derivados y las operaciones al contadoe solamente se formalizan con
instituciones financieras de alta calificacion crediticia. La Sociedad dispone de politicas
para limitar el importe de! riesgo con cualguier institucién financiera.

La correccion valorativa por insolvencias de clientes, la revision de saldos individuales
eh base a la calidad crediticia de los clientes, tendencias actuales del mercado y andlisis
historico de las insolvencias a nivel agregado, esta sujeto a un elevado juicio.

(i Riesgo de liquidez

La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el
mantenimiento de suficiente efectivo, la disponibilidad de financiacién mediante un
importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas.

(i)  Riesgo de tipo de Interés en los flujos de efectivo y del valor razonable

La Socledad gesticna el riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo mediante
permulas de tipo de interés variable a fijo. Estas permutas de tipo de interés tienen el
efecto econdmico de convertir los recursos ajenos con tipos de interés varlable en
interés fijo. La Soctedad dispone de recursos ajenos a largo piazo con interés variable
y las permutas en interés fijo que son generalmente més bajos que los disponibles sila
Sociedad hublese obtenido los recursos ajenos directamente a tipos de interés fijos.
Bajo las permutas de lipo de interés, la Sociedad se compromete con otras partes a
intercambiar trimestralmente, ta diferencia enfre los intereses fijos y los intereses
variables calculada en funcidn de los principales nocienales contratados,

8, Instrumentos financieros derivados

|.a Sociedad no tiene insfrumentos financieros.

6, Periodo medio de pago a proveedores @
El periodo medio de pago a proveedores de la Sociedad asciende a 63 dias. El importe que supera e

Ifmite establecido por la Ley de Morosidad sera recuperado en el gjercicio 2020 mediante el mayor

control de los pagos. %




Acontecimientos importantes después del clerre

El 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de 1a Salud declard el brote de Coronavirus COVID-
19 una pandemia, debido a su rapida propagacion por el mundo, habiendo afectado a mas de 150
paises. La mayoria de los Gobiernos estén tormando medidas resfrictivas para contener la
propagacién, que Incluyen: alslamiento, confinamiento, cuarentena y resticcion al libre movimiento
de personas, cierre de locales plblicos y privados, salvo los de primera necesidad y sanitarios, cierre
de fronteras y reduccion drastica del transporte aéreo, marftimo, ferroviario y terrestre, En Espafia, el
Gobierno adoptt el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se declara el estado de alarma
para la gestion de la situacion de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-19.

Esta situacion esta afectando de forma significativa a la economlia global, debido a la inlerrupcién o
ralentizacién de las cadenas de suminisiro y al aumento significativo de la incertidumbre ecendmica,
evidenciado por un aumento en la volatilidad del precio de los activos, tipos de cambio y disminucién
de los fipos de inlerés a largo plazo,

Para mitigar los impactos econdmicos de esta crisis, el Goblerno esta publicando diversas normas
con medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econdmico y social dei COVID-19.

L.as consecuencias derivadas del COVID-19, se consideran un hecho posterior gue no requiere un
ajuste en las cuentas anuales del ejercicio 2019, sin perjuicio de que deban ser chjeto de
reconocimiento en las cuentas anuales del gjercicio 2020.

Aunque a la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, no se deriva ningdn impacto
significativo en los activos yfo pasivos de la Sociedad, cabe destacar que las sociedades participadas
se encuentran en un proceso de negociaciones con ciertos inquilinos,

Por otro lado, es imporiante destacar que, hasta el momento, la Sociedad esta cumpliendo con los
pagos de todas las deudas financieras y pagos a sus proveedores.

La Sociedad evaluara durante el ejercicio 2020 el impacto de los hechos anteriormente mencionados
y de aguellos que se puedan producir en un futuro scbre el patrimonio y fa situacién financiera al 31
de diciembre de 2020 y sobre los resultados de sus operaciones y los flujos de efectivo
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

Por otio lado, con fecha 31 de enero de 2020, la Sociedad transmitié el 100% de las participaciones
representativas del capital social de la sociedad MRE-IH-Proyecto Nueve, S.L.U., por el precio total,
tras los ajustes correspondientes, de 18,4 millones de euros. Dicha Sociedad era la propietaria del
edificio sito en la Calle Juan Hurtado de Mendoza 4, Madrid.

){
-




MERIDIA REAL ESTATE 11l SOCIMI, S.A.

El Consejo de Administracion de la sociedad MERIDIA REAL ESTATE Hl, SOCIMI., §.A., con fecha 18 de mayo de 2020,
procede a preparar [as cuentas anuales y el informe de gestion del ejercicio terminade el 31 de diciembre de 2019. Las
cuentas anuales vienen constiluidas por fos documentos anexos que preceden a este escrito,

Firmantes:

\ >
‘EF:JH fer Faus 5r, José Luis Raso Sra. Elisabet Goimez
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1. INTRODUCCION

MERIDIA REAL ESTATE fil, SOCIML, S.A. {en adelante "MERIDIA lII" o la "Sociedad”} con
N.LF. nimero A-66696741, se constituyd el 20 de enero de 2016 mediante
escrifura piblica otorgada ante notario de Barcelona e inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona, hoja nimero B-480472 e inscripcion 19, La Sociedad fiene
su domicitio social en la avenida Diagonal, ndmero 640, piso 5° de Barcelona.

Con fecha 27 de abril de 2016 la Sociedad comunicd a la Delegacion de ia
Agencia Estatal de la Administracion Tribufaria de Barcelona, su solicitud de
acogerse al régimen regulado establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado iInmobiliario ("SOCIMI™).

Con fecha 6 de abril de 2017, la Junta General acordd incluir en su denominacion
la abreviatura “SOCIMI, S.A." mediante escrifura oforgada ante notario de
Barcelona e inscrita  en el Registro Mercantil de Barcelona, hoja numero B-480472
e inscripcion 5°.

Con fecha 27 de octubre de 2017, la Sociedad procedid a modificar sus Estatutos
Sociales, adaptandolos a la normativa vigente de SOCIMI, mediante escritura
pUblica oforgada ante notario de Barcelona, presentada y pendiente de
inscripcion en el Registro Mercantil de Barcelona.

La Sociedad ha modificado su objeto social para adaptario fielmente a la
actividad de la empresa, eliminando las actividades accesorias recogidas. La
actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en la adquisicion y

tenencia de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.
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Ei objeto social de MERIDIA lil, tal y como se detalla en el articulo 2° de sus Estatutos

Sociales es:

Arficulo 2. Objeto Social,
La Sociedad fendrd como objeto social el desarroflo de las siguientes

actividades:

a) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento (CNAE 6820, incluyendo la rehabilitacion de edificaciones
en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del

Impuesto sobre el Valor Afiadido.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Andnimas
Cofizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (*SOCIMI") o en el de otras
entidades no residentes en teritorio espanol que tengan el mismo objeto social
principal que aquélias y que estén sometidas a un régimen similar al
esfablecido para las SOCIMI en cuanfo a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de disfribucién de beneficios. (CNAE 6420)

c) La tenencia de participaciones en el capifal de ofras entidades, residenles
o no en feritorio espafnol, que fengan como objeto social principal la
adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
y que eslén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distibucidon de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el arffculo 3 de
esta Ley 11/2009, de 26 de ocfubre , por la que se regulan las SOCIMI (la "Ley
11/2009"). (CNAE 6420)
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d) La fenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién
Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de
Insfituciones de Inversién Colectiva (CNAE 6420], o la norma que la sustifuya en
el futuro.

Junfo alas actividades a que se refieren las lelras af a d} anteriores, la Sociedad
podrd desarrollar otras actividades accesorias, enfendiéndose como fales
aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del veinte por ciento
[20%} de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la legislacion aplicable en
cada momenio.

Se excluyen de este objeto todas aquellas acfividades para cuyo ejercicio
alguna ley exija requisitos especiales que no queden cumplidos por esta
Sociedad.

Si alguna ley exigiera para el ejercicio de todas o algunas de las actividades
expresadas algin titulo profesional, autorizacién administrativa, inscripcion en
Regisfros Publicos, o, en general, cualesquiera ofros requisifos, tales actividades
no podrdan iniciarse antes de que se hayan cumplido los requisifos
administrafivos exigidos v, en su caso, deberdn desarrollarse por medio de
persona o personas gue fengan la fitulacion requerida.

La Sociedad podrd desarroliar las actividades integrantes def objefo social,
especificadas en los pdrrafos anteriores, fofal o parcialmente, de modo
indirecto o mediante la titularidad de acciones y/o parficipaciones en

sociedades con objeto idéntico o andlogo.

La Sociedad es propietaria de una cartera de inmuebles, constituida al 31 de
diciembre de 2019 por veintiséis propiedades (oficinas, locales comerciales, naves
logisticas, hoteles y terrenos) radicados en Espafia, mayormente en Madrid y

Barcelona,
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ESTRUCTURA DE GOBIERNG

A fecha de este documento, la estructura societaria de MERIDIA REAL ESTATE i,
SOCIML, S.A es la siguiente:

S
el

kg
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El érgano de adminisiracion de la Sociedad es el Consejo de Administracion, cuya
principal responsabilidad es la gestion, representacion y administracidon de los
negocios de la misma de acuerdo a fa legalidad vigente y a lo establecido en los
Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta aprobado.

Ademds de las atribuciones mencionadas en el pdrrafo anterior, la responsabilidad
de los miembros del Consejo de Administraciéon es la de fener la dedicacion
adecuada que permita adopiar las medidas necesarias para la buena direccion y
control de la Sociedad, lo que incluye, a efectos especificos del presente
documento, la supervisidon y entendimiento de la informacién financiera reportada
al mercado, a los accionistas y o los diferentes stakeholders (supervisor, entidades
financieras, analistas, prensa, etc...} asl como el control interno de ta Sociedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad estd compuesio por las siguientes

personas:

 Presidentey Consejero Delegado: D. Javier Faus Santasu

- ‘Vocal: D* José Luis Raso Fernande

. .:.'Voc'g_l:'-y___Se_cre:t:gr_la;_ D2 :El.j'é_a.bét G

El Consejo de Administracion se redne con al menos una periodicidad trimestral, si
bien toda decisidn és’rrcaiégico {en concreto lo adquisicion de activos), es
consensuada y aprobada por el Presidente en reunion con la Gestora y el Comite
de Inversiones, por lo que el nimero de reuniones depende del volumen de
actividades de la Sociedad.

la Sociedad cuenta con dos {2} frabajadores, ya que la mayor parfe de las
actividades de gestién de activos y administrativas son sub-contratadas mediante
el contrato de gestion firmado con la sociedad Gestora y con  terceros
proveedores de servicios.

La Sociedad mantiene la funcién del puesto de Secretario del Consejo por parte

de D9 Elisabet Gomez Canalejo, abogado con amplia experiencia, de cara d
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asegurar un adecuado cumplimiento de todas las obligaciones en materia
mercantil y del mercado de valores.

Cabe destacar que, con independencia del personal, la Sociedad tiene suscrito
confrato de prestacion de servicios de gestion (management) con la sociedad
gestora regulada e inscrita en el regisiro de la CNMV, Meridia Capital Partners,
SGEIC, S.A. (en adelante la “Gestora”).

Los servicios de gestion empresarial e inmobilliaria {management) se detallan en el
Anexo |

Normalmenie, como practica de buen gobierno y al objeto de dotar de la mayor
fransparencia a las acciones flevadas a cabo por la Sociedad, la Gestora serd
invitfada a estar presente en las reuniones del Consejo. Hacer notar que los

miembros del Consejo de la Sociedad son propuestos por la Gestora.
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2. ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

La Sociedad cuenta con procedimientos y actividades de conirol en todos los
procesos clave con el objeto de asegurar el adecuado regisiro, valoracion y
presentacion de las transacciones, en especial, aguellas que puedan afectar de

forma material a los estados financieros y posibles fraudes.

2.1 Establecimiento de estrategia u objetivos:

Tanto el Consejo de Administracion como la Gestora han establecido las lineas
estratégicas de la Sociedad a medio y iargo plazo, consistentes en maximizar los
ingresos v la rentabilidad de los activos inmobiliarios en cartera, asi como la politica
de adqguisiciones y management.

La estrategia de la Sociedad, y objetivo que persigue, se centran en la adquisicion
de activos, fundamentalmente oficinas para su explotacion en régimen de
arrendamiento en las areas metropolitanas de Barcelona y Madrid, zonas con una
amplia demanda y amplias expeciativas de desarrollo.

La Sociedad cuenta con un plan estratégico y de negocios que cubre el corto,
medio y largo plazo, el cual es definido por la Gestora y revisado periddicamente

por e Comité de Inversiones de la Sociedad.

2.2 Reglamento Interne de Cenducta:

La Sociedad acordd aprobar en reunion del Consejo de Administracion de fecha
27/10/2017, un Reglamento intermo de Conducta en materias relacionadas con el
Mercado de Valores, dirigido al Consejo de Adminisiracion, directivos y todo el

personal de la Sociedad, haciéndolo extensivo a la Gestora, asi como de los

10
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proveedores de servicios exfernos a los que le pueda aplicar por tener acceso a
informacion  privilegiada, que retne las responsabilidades relativas a  su
comportamiento frente al mercado de valores, al objeto de evitar cualquier tipo
de comportamiento o incumplimiento que pueda repercutir negativamente en
el adecuado funcionamiento de la actividad empresarial.

En ef Reglamento se describen los principios de gestion precisos para velar por el
cumplimienfo normativo en la Sociedad, y se define ia estructura y funcionamienio
del drgano de control para tal findlidad, Ademds, sistematiza los controles
existenies, con el objetivo de prevenir y mitigar el riesgo de cumplimiento en la
operativa levada a cabo por la Sociedad.

La Sociedad fiene nombrada como Compliance Officer a la Head of Legal de ia
Gestora, D° EHisabet Gomez Canalejo. En tal sentido, serd la responsable del
adecuado seguimiento, actudlizacién y puesta en conocimiento de los

mecanismos a fodo el personal afectado por el mismo.

2.3 Canal de Denuncias:

Para un mayor control sobre el cumplimiento del Cédigo v de las normas de la
Sociedad, la misma dispone de un Canal Interno de Denuncias mediante el cual el
personal puede transmitir, las denuncias de comportamientos dentro de la
organizacion que sean considerados irregulares, poco éticos o contrarios a la
legalidad y las normas de laSociedad.

La Sociedad adquiere el firme compromiso de mantener la confidencialidad de Ias
denuncias rediizadas por medio de su Canal vy de investigar los hechos gue han
causado la denuncia. Sillegado el caso algin hecho tuviera gue ser revelado, la
Sociedad mantendrd la privacidad de ia fuente en fodo momento.

Los denunciantes deben comprometerse a que todas las denuncias realizadas
sean ciertas. Si cualquier hecho denunciado resulta ser falso, el denunciante serd

sancionado con una falta disciplinaria.

11
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Las denuncias se deberdn de presentar ante un correo especificamente creado

al  efecto denuncias@meridiarealestateiisocimi.com. Serd la Direccion de la

Gestora de la Sociedad, quien velard por el adecuado seguimiento de laresolucion
de las mismas, nombrando o la persona que, en cada caso consideren mas
oportuna, para su adecuada resolucion. A los efectos, en estos momentos la
personal nombrada es la propia Compliance Officer de la Gestora, D° Flisabet

Gémez.

2.4 Capacidades, formacién del personal v evaluacién delpersondl

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo de trabajo
cualificado, por lo que cuenta con personal con capacidades necesarias pora
desempefiar sus funciones de manera adecuada y con experiencia en el sector
con el fin de lograr un resultado dptimo en sus funciones.

En este sentido cabe destacar que los perfiles de los principales responsables del
control y supervision de la informacién financiera  incluyen las  siguientes
capacidades {las cuales son desarolladas tanto desde la Gestora como desde la
Sociedad y terceros confratados):

o Formacion universitaria y/ o postgrado.

o Experienciarelevante en el sector desde diferentes dmbitos {valoracion,
andllisis de inversiones, técnica y de promocién, de gestion, financiera y
‘confable).

o Experiencia en Direccidon Financiera.

o Experiencia en auditoria y finanzas.

o Experiencia en materia administrativa, mercantil, fiscal, contable,

laboral, del régimen de SOCIMI y de controfinterno.

12
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De cara a cubrr puestos vacantes, la Sociedad puede gestionar a fravés de la
Gestora o recurrir a confratar los servicios de una compafiia experta en materia de
seleccion de personal, que realiza la busqueda v fitra en un primer paso o los
candidatos. Posteriormente, los candidatos son enfrevistados, en su caso, por el
departamento de la Sociedad y en tfodos los casos por la Gestora para asegurar
que la persona cumple con el perfil necesario para cubrir el puesto. Resefiar que,
en muchos casos, y dada la experiencia en el sector del personal de la Gestora, la
bisqueda y confratacion de los perfiles puede ser realizada internamente sin tener
que contar con ningtn fipo de empresa de seleccion de personal.

Toda nueva contratacion en la Sociedad es informada a fos miembros del Consejo
de Administracion, los cuales podrdn asesorar vy opinar en relacidon a su
contratacion, si bien es ia Gestora ia que en Ultima instancia decidird sobre Ias
necesidades de incorporacion de nuevos recursos y de los perfiles que mejor se
adapten a las necesidades identificadas.

Asimismo, es importante destacar que la Sociedad tiene como obijetivo desarrollar
una detallada evaluacion del desempeno del personal, con el fin de obtener un

feedback sobre su rendimiento y mejorar en caso de que sea necesario.

13




Infoerme sobre Estructura Organizativa y Sisterna de Control Interno

3. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROLINTERNO

Tanto la Sociedad como la Gestora conocen su responsabilidad en el desarrolio de

los procesos y en el cumplimiento de los controles para asegurar el adecuado

registro de la informacién financiera. De este modo colaboran para contar con un

sistema de mdaxima calidad, fiabiidad y consistencia asegurando su compromiso

en mantener planes de mejora confinud.

El Sisterna de Confrol Interno de la Sociedad y la Gestora estd constituido por varios

componentes, entre los que destacamos los siguientes, los cuales son desarrollados

alo largo del presente documento:

e}

O

Q

o}

0]

Entorno de control.
Evaluacion de riesgos.
Actividades de conftrol.
Informacion y comunicacion.

Actividades de supervisidn y monitorizacion.

En este sentido, los mecanismos de control instaurados por la Sociedad y la Gestora

se han definido teniendo en cuenia:

@]

La importancia de la legitimidad de la informacion a partir de la cual se
elabora la informacion financierq, realizada en origen por profesionates
conocedores desde su constitucion de todos los aspectos de la Sociedad;
La eleccion de los responsables de destino de dicha informacion;

La distribucion adecuada de las fareas en las diferentes dreas;

El alcance de dicha distribucion, tanto a personal de la Gestora, de la
Sociedad como al de las empresas de servicios sub-confratados;

La adecuada periodicidad en la transmisién de la informacion; y

La correcta revision de los sistemas de informacién que intervienen en el

proceso de elaboracion y emision de la informacién financiera.

14
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De esta forma, se han desarroliade de manera clara ios procesos que impactan en
la elaboracion de la informacidn financiera o en la revision de las actividades del

drea de gestion y contable realizados por terceros.

4. EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad estd expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos
como externos, enfendiendo éstos como aquellos factores gue puedan impactar
negativamente en los objetivos definidos y estrategia aprobada.

Se ha llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluacion de aquellos riesgos
que se consideran mas relevantes y aue puedan afectar a la fiabilidad de la
informacion financiera,

En relacién con dicho proceso, se ha considerado como punto de partida los
objetivos de la Sociedad, tanfo estratégicos, como operativos, financieros vy de
cumplimiento, y se han analizado aquellos factores intermnos y externos gue pueden
tener un impacto negative en la misma, sus objetivos v su modelo de negocio,
teniendo en cuenta cudl es la tolerancia al riesgo asumible.

Como resuliado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos
mads relevantes para la Sociedad:

o Kiesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios

normativos, reclamaciones judiciales y extrajudiciaies.

o Riesgos asocigdos al sector inmobiliario: sector ciciico, inversion

inmobiliaria, competencia, incertidumbres politicas que puedan generar
desconfianza en relacion a la obtencion de fondos que perjudiquen el
crecimiento esperado de la Sociedad.

o Riesgos gsociados a la situacién macroecondmica: posibles situaciones

de deflacion e incremento de los niveles de desempleo.

o Riesgos asociados a las geciones: falia de liquidez, evoiucion de la

cofizacion, falta de interés por parte de accionistas de cara a fomentar el

crecimiento esperado de fa Sociedad en cuanto a sus polificas de

15
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inversion,

o Riesqos fiscates: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacion

del régimen fiscal especial SOCIML,

o Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificuttades en relacion ala

obtencién de financiacion en tiempo y forma que puedan retrasar la
politica de expansion de la Sociedad, tipo de interés variable, falta de
liquidez para el cumplimiento de la polftica de distribucion de dividendos

y para hacer frente al servicio de fa deuda.

Adicionalmente, de forma periddica, la Gestora lleva a cabo una evaluacion de
riesgos especificos de la informacién financiera, es decir, de aquellos factores que
pudieran derivar en un deterioro tanto de la fiabilidad de la informacion de la
Sociedad como de los factores necesarios para su correcta actualizacion en todo
momento.
£l proceso de evaluacion de riesgos de la informacion financiera parte del andlisis
de la evolucidon de los estados financieros, identificando aquellas partidas que son
mas susceptibles de contener errores materiales, bien por su importe, bien por su
naturaleza. Asi, se han considerado los siguientes criterios de riesgo:

o Criterios cuantitativos de riesgo.

o Criterios cualitativos de riesgo.
A los efectos, ver lo detallado en el punto 5.5 del presente documento, en relacion
al informe ISAE 3402 obtenido por Data-Comp.
Como resuliado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos
de mayor riesgo para la fiabilidad de la informacion financiera:

o Elreconocimiento de ingresos, debido a los diferentes tipos de contrato

existentes, sus condicionados y caracteristicas de confabilizacion.
o Regisiro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad.
o Pagosy tratamiento de gastos, con especialmente alas periodificaciones
en funcién de los flujos reales de 1os servicios recibidos o prestados.

o Impagos y gestion de la morosidad.
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o Fkvitar el fravde, entendido éste como errores intencionados en la
informacién financiera de cara a que la misma no refleje la imagen fiel de

la situacion financiera y pairimonial de la Sociedad.

A continuacion, explicamos cada uno de estos aspectos de riesgo y su impacto

potencial en los estados financieros de la Sociedad:

a) Reconocimiento de ingresos

Los confratos de alquiler pueden ser de distinta naturaleza, asf como contener
clausulas especificas que deban ser consideradas individualmente o la hora de
contabilizar los ingresos de arrendamiento. En este sentido cabe destacar que por
la tipologia de activos propiedad de la Sociedad, la mayor parte de los contratos
son de los denominados de renfa normalizada, en el sentido de que la renta
nominal es coincidente con la real, no existiendo por lo general incentivos a los
arendamientos que puedan generar la aplicacion de criterios  contables
especificos. Destacar que en el caso de que el contrato determine carencias de
page en el arrendamiento, éstas son prorrateadas, a estos efectos, durante la vida
del contrato.

En este sentido cabe resaltar que ia Gestora es quien identifica las posibles
desviaciones que se puedan producir en relacion al fratamiento contable de los
ingresos por rentas que puedan suponer un tratamiento especifico, y como se
comenta en el pdarrafo anterior, serén puestas de manifiesto, indicando la manera
de ser contabilzados de acuerdo a la normativa contable vigenie en cada

momento.

b) Registro vy valoracién de fos activos

En el proceso de adquisicion de cada uno de los activos propuestos a la Sociedad,

estd involucrada la Gestora, que es la responsable de identificar las clausulas gue
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conlleven un hratamiento especifico en el regisfro contable de la propiedad
adquirida. Enfre éstas cabe mencionar la idenfificacién de los etlementos
susceptibles de ser activados como mayor coste de adquisiciaon, asi como la fijacion
de las vidas Utiles de los elementos adguiridos, lo cual es analizado minuciosamente
junto con el personal técnico.,

La valoracién de las inversiones inmobiliarias estd exiernalizada a un experto
externo independiente de reconocido prestigio y se lleva a cabo a partir de {i} una
estimacién de los flujos de efectivo futuros esperados para dichos activos, (i)
capitalizaciéon de ingresos o {iil) estudio de desarroilo residual. Todo ejercicio de
valoracion conlleva un factor importante de incertidumbre. De cara a minimizar
este riesgo, en caso de duda, la Sociedad podrd encargar la valoraciéon de los
inmuebles de su propiedad gue considere oportuno, o sus actualizaciones de valor,
a un segundo experto externo independiente de reconocido prestigio, cuando 1o
considere perfinente. Las valoraciones e hipdtesis utilizadas por los expertos
independientes son posteriormente revisadas por personal de la Gestora, con alta

cualificacion en el dmbito de la valoracion.

<) Pagos v tratamiento de gastos

Otro de los aspecios de riesgo de la informacién financiera es la gestion de
inversiones y pagos, asi como los pagos que se redfizan, siendo importante un
corecto flujo de aprobacion de los mismos. Asimismo, su contabilizacion,
distinguiendo enire inversion y gasto debe ser adecuadamente monitorizada
para evitar errores contables.

De cara a monitorizar este Ultimo aspecto, es ia Gestora quien define las politicas
de capitalizacion y gastos, el cual le es transmitido de cara a asegurar su cotrecto
registro contable, el cual como se ha explicado anteriormente es moniforizado de
manera frimesiral, y con especial énfasis en los ciermes de cada semestre de cara ¢
la elaboracion de los estados financieros que deben reportarse al MAB y en los

cierres anuales para la preparacion de las cuentas anuales de la Sociedad.
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En relacion al control de pagos, la Sociedad tiene establecido un procedimiento
de cara a cubrir los dos siguientes aspecios:
o Aseguramiento de que los pagos realizados estan soportados por facturas
visadas y que no se producen desviaciones respecto a fos presupuestos.
En este senfido cabe destacar que existe una adecuada segregacion de
funciones al objeto de evitar posibies situaciones de fraude.
o La Sociedad fiene establecido un mecanismo de aprobacién de pagos
en la que existe una adecuada segregacion de funciones de tal manera
que la persona encargada de infroducir los pagos en el sistema no goza

de derechos para la aprobacién de los mismos.

lgualmente, se tiene establecido un mecanismo de aprobacidon de pagos, los
cuales estdn expuestos en poderes especificos en escritura pUblica. Los pagos son
aprobados finalmente por el Consejero Delegado de la Sociedad, tras verificar la
conformidad de los responsables de revisar y conformar cada una de las facturas
y sus corespondientes pagos. Los pagos se procesan telemdticamente por

personas distintas a quienes aprueban los pagos y/o los ejecutan.

d) Impagos vy gestién de ia morosidad

Uno de los riesgos operativos alos que se enfrenta una sociedad inmobiliaria es
el de la morosidad. En este sentido, la Sociedad fiene establecidos determinados
mecanismos conducentes a su minimizacion el cual puede ser resumido en las
siguientes dos fases:

o Proceso de aceptacion. Ante larecepcién de cualquier oferta relevanie,

la Gestora redliza un proceso de Scoring consistente en evaluar Ia
solvencia det inquiline mediante el examen de la documentacion
financiera del mismo. En todos los casos se revisa ia documentacion de
compliance, KYC (know your counterpart) y AML (anti-money laundering).

En caso de no ser satisfactorio el andlisis de la informacion recibida (i) si lo
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es por la financiera, se solicitardn garantias adicionales destinadas a
asegurar el fiesgo de impago v (i) silo es por el compliance, se solicitard
informacién adicional cuando sea necesario o se prescindird de realizar
operaciones con el pretendido inquilino.

o Proceso de gestidn de la morosidad. En este sentido la Gestora tiene

establecido un sisterna de comunicaciones, de tal manera que a partir
del refraso en el cobro de una mensudlidad se inician gestiones
telefénicas encaminadas a apercibire al inquilino de la falta de pago y
entender las razones pard el retraso; sila incidencia alcanza los dos meses,
se procede al envio de un correo electrénico reclamdndole el pago de
manera amistosa y en el caso de que el impago se extiendd o supere los
tres meses, se procede a enviar burofax apercibiéndole del inicio de ias
acciones legales y/o judiciales pertinentes encaminadas al inicio del
proceso de desahucio.

A tal efecto, la Sociedad tiene contratado un despacho de abogados
especializado en este tipo de gestiones en Madrid y ofro en Barcelona,
que son los encargados de iniciar todas las acciones judiciales y
procesales de cara a proceder en menor plazo posible ala ejecucion de

las garantias o en Gltima instancia, el desalojo del inmueble.
Adicionalmente con una periodicidad mensual se hace un seguimiento, por parte
de la Gestora vy los responsables de Riesgos, del estado de la morosidad de cara a
adopftar las acciones necesarias.

e) Fraude

Por Ultimo, pero no menos importante, debe considerarse el riesgo de fraude en la

informacién financiera, es decir, el hecho de que los estados financieros puedan

no reflejar fielmente la situacion financiera, del patrimonio y/o de los flujos de

efectivo. En este sentido cabe estacar que, ademds de la auditoria, las cuentas
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anuales individuales y las consolidadas de la Sociedad, se proceden a formulary

revisar infernamente estados financieros intermedios todos los semestres.

5. ACTIVIDADES DE CONTROL

La Sociedad entiende por control, foda actividad llevada a cabo por la Gestora
gue suponga un apoyo pard asegurar ef seguimiento de las instrucciones de g
Direccion con el fin de mitigar los riesgos que suponen un impacto significativo en
los objetivos o que pueda llevar a fraude o errores en la informacién financiera
reportada internamente y a terceros.

A confinuacién, procedemos a describir las principales actividades de control
interno que se llevan a cabo en refacidon con la informacién financiera. £
importante destacar que, a pesar de que la responsabilidad Ultima scbre ia
fiabllidad del control interno recae en la Sociedad, en funcidn del proceso y
actividades a confrolar, la Gestora es la encargada de ejecutar las actividades de
control.

Acftividades de control llevadas a cabo:

Comité de Inversién y Gestidén

La Gestora cuenta con un Comité de Inversidon y Gestidn formado por:
o Javier Faus Santasusana, como CEO de la Gestora, Meridia Capital.
o José Luis Raso Ferndndez, Responsable de Riesgos y Consejero.

o Juan Barba Silvela, Responsable de Real Estate de Meridia Capital,

o Secretaria, no miembro del Comité: Elisabet Gémez Canalejo.

Cuando lo consideren pertinente, los miembros se reunirdn para analizar las
diferentes oportunidades de inversidn y evaluar, enfre ofros, qué operaciones son

susceptibles de encajar con la estrategia de la Sociedad. Una vez que una
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oportunidad de inversién concreta se ha idenfificado por la Gestora, se realiza un
andilisis en detalle de cara a aprobarse por el propioc Comité y, en su caso, presentar
al Consejo de Administracion la posible inversion una vez que la inversion ha sido
aprobada en primera instancia por Comité de Inversion.
Por ofro lado, la base sobre la que se andliza la informacion de gestion es un
documento {memorandum) preparado por el departamenio de Inversiones de
Real Estate de la Gestora con la colaboracion de determinados miembros de la
Gestora responsables del management, finanzas y reporting de la Gestora, con una
periodicidad minima frimestral.
Dicho documento deberd contener la siguiente informacion:
o FEstado wactual de cada activo ([alguilado, disponible, en
reacondicionamiento).
o Las fechas de inicio vy finalizacion previstas de las tareas de re-
acondicionamiento sobre los inmuebles {en caso de haberlas).
o Seguimiento del coste real incurrido frente al estimado al objeto de

identificar desviaciones, {sdlo de forma frimestral}.

o Detalle de Cartera de activos (nimero de inmuebles, m2, valor de
tasacion, etc.).

o Detalles societarios del avance de la Sociedad.

Planificacién_y Presupuestos / Budgets

Anudimente, antes de finalizar el gjercicio, se elabora un presupusesio anuadl del
ejercicio siguiente preparado por la Gestora y supervisado y aprobado por el
Consejo de Administracion de fa Sociedad.

A lo largo del afio, y con una periodicidad trimestral, la Gestora, conjuntamente
con la Sociedad, reatiza un seguimiento del mismo, comparando el presupuesto
con los resultados obtenidos, idenfificando desviaciones con respecto a los

objetivos establecidos.
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Registro de Ingresos y cuentas a cobrar

La Gestora es la encargada de supervisar la gestion de los alquileres de todos los
inmuebles. Principalmente, se encarga de supervisar los contratos con los inquilinos
y asegurar el cumplimiento de las condiciones acordadas, de controlar el estado
de mantenimiento de los edificios, dirigir las negociaciones pertinentes y revisiones

de rentas, enfre otros.

Registro v valoracién de los activos

Enrelacion alregistro de los actives adquiridos cabe mencionar que las politicas de
capitalizacion de costes estan definidas conjuntamente por la Sociedad vy la
Gestora.

En reiacién a la valoracion de las inversiones inmobiliarias, se leva a cabo a partir
de una estimacion de los flujos de efectivo futuros esperados para dichos activos
para actives arrendados o en base al método de comparabies en el caso de
inmuebles no arrendados.

En este sentido, la Gestora bajo fa supervision de o Sociedad procede a registrar
los deterioros en base al valor razonable de los activos obtenidos de ios informes de
valoracién recibidos y validados de manera individualizada a efectos de los
estados financieros individuales preparados bajo PGC  (estdndar contable
nacional} y estados financieros consolidados bajo Normas para la Formulacion de

las Cuentas Anuales Consolidadas (NOFCAC), fanto semestrales como anuales.

Proceso de cieme y reporling

La Sociedad tiene subcontfratadas ias gestiones administrativas, fiscales, contables,
laborates v juridicas con proveedores externos de reconocido prestigio, fat como

Data-Comp, S.L. (en adelante "Data-Comp”).
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La contabilidad la gestiona Data-Comp mediante el software A3Con, un sistema
operativo contable de reconocido prestigio desarrollado por Wolters Kluwer. La
administracion inmobiliaria la gestiona, asimismo, Data-Comp, S.L.. mediante la
aplicacién informatica TAAF, especializada en gestién para empresas inmohbiliarics,
gue permite el seguimiento y monitorizacion individualizada, desde un punto de
vista de gestién, de todos los flujos de facturacion generados por los activos de la
Sociedad.

A los efectos, y como destacado, resaltar que Meridia Capital, como parte de su
modelo de gestion delriesgo, dispone del informe ISAE 3402 Tipo | emitido por KPMG
Asesores, S.A. a fecha 31 de marzo de 2017, sobre la evaluacion del control interno
implantado por Data-Comp, en relacion a los servicios prestados por ésta a la
Sociedad y la Gestora. Adicionalmente, Data-Comp también contraté los servicios
de KPMG Asesores, S.A. pard la emisidn de un nuevo informe ISAE 3402 Tipo |l sobre
el pericdo 1 de abril de 2017 a 31 de diciembre de 201/.

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas y de monitorizar los
resultados de la Sociedad, que permita una agil toma de decisiones, Data-Comp
procede a la preparacion de estados finonciéros consolidados infermedios
preparados bajo las Normas para la Formulacidon de fas Cuentas Anuales

Consolidadas {(NOFCAC) con una periodicidad semesiral.
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4. INFORMACION Y COMUNICACION

Tal y como se ha venido comentande a lo largo del presente documento, la
Sociedad redqiliza cierres frimestrales, elabora estados financieros intermedios
preparados bajo normas PGC y NOFCAC, los cudles son formulados por el Conseio
de Administracion ademds de someter {tal como es requerido por la legislacién
mercantit en vigor) sus cuentas anuales a auditoria anual,

Cabe destacar que la totalidad de estados financieros elaborados por fa Sociedad
(cnuales y semestrales) son revisados vy formulados por el Consejo de
Administracion, poniéndose a disposicion de los accionistas de la misma para su
revision y en su case aprobacion {en el caso de las cuentas anuales). Junto con
cada comunicacion realizada o los accionistas en relaciéon con los estados
financieros aprobados, ia Gestora procede a informar sobre los principales hechos
acdaecidos en el gjercicio o periodo, ias principales adquisiciones realizadas, unag
breve explicacion sobre la evolucion de la sociedad,

El marco normativo de informacidn financiera adoptada porla Sociedad enrelacion
a los cuentas anuadles consolidadas y los estados financieros  intermedios
consolidados son las normas de regisiro vy valoraciéon establecidas en el Plan

Generdl Contable y demdas legisiacion gue le sea aplicable,
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7. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervision de las organizaciones tienen como
obietfivo determinar si los distintos componentes del sistema de confrol interno de
fas mismas funcionan correctamente.

Como se ha mencionado anteriormente en el apartado de Actividades de Control,
la Gestora realiza un reporte trimestral, el cual sirve como seguimiento de cara
conocer la evolucion de los principales KPls de la Sociedad desde un punto de vista
técnico, comercial, de gestion, inversion y financiero que permite tomar decisiones
de una manera exfremadamente agil de cara a una gestion eficiente sobre la
cartera de activos y posibilidades de inversion.

El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene también una posicion de
supervision continua en las actividades, llevando a cabo una revision de los
principates indicadores de la Sociedad de manera mensual y trimestral, al objeto
de tener un conocimiento continuo de los principales eventos gue se van
produciendo en la Sociedad para asegurar que la informacion financiera que se
refleja en los estados financieros es consistente y coherente con la informacion
reportada de manera regular vy con los resultados de  la Sociedad, que es
equivalente vy reflsja de manera adecuada la sifuacién actual, asi como
asegurarse de que es la misma reflejada en su pégina web vy la reportada al
mercado. De cara a facilitar esta labor, la fotalidad de informacién financiera
formulada por el Consejo de Administracidn es preparada tanto en el idioma
espariol como en inglés.

En lo que a la transmisidn de informacion se refiere, se lleva a cabo de manera
fluida, regular y homogénea gracias al constante contacto enire la Gestora con el
Consejo de Adminisfracion, asi como con el Asesor Registrado, lo que permite que
fa informacién publicada en la pagina web, las presentaciones corporativas o
financieras, las declaraciones redlizadas y el resto de informacion emitida al
mercado seda consistente y se cumpla con los estdndares requeridos por Ia

normativa del MAB.,
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Anexo |

En virtud del contrato de gestién entre MERIDIA REAL ESTATE Iil, SOCIMI, S.A. y
MERIDIA CAPITAL PARTNERS, SGEIC, $S.A., ésta Ultima presta los siguientes

servicios:

Servicios relacionados con ia gestién de inversiones

o Buscar, ideniificar y seleccionar potenciales oportunidades de inversion;
andlizar y estructurar las inversiones; negociar v ejecutar las inversiones v,
si fuese necesario, contactar con las necesarias terceras partes (Co-
inversores y/o nuevos inversores) para perfeccionar [y, si fuese necesario,
financiar conjuntamente) el proyecto inmobiliario, incluyendo todos las
negociaciones con los vendedores y los framites necesarios con las partes
vendedoras y fos asesores involucrados en el proceso (Due Diligence
Legal, Due Diligence Técnica, Valoraciones, etc).

o Llevara caboe el seguimiento y monitorizacion de las inversiones, y la foma
de decisiones relativas a (i) inversiones para remodelacion de inmuebles
y, a (i) politica de alquileres.

o Supervisar y confrolar la contratacion de servicios y suministros por parte
de las sociedades filiales, como por ejemplo contratos de gestidn vy
administracion, y de mantenimiento de los inmuebles, contabilidad,
asesoramiento legal y fiscal, preparacion de estados financieros anuales,
auditoria, informes de valoracién, etc. La Gestora no tiene la obligacion
de proveer de estos servicios a MERIDIA R.E. Il SOCIMI v sus subsidiarias.

o Engenerdl llevar a cabo todas aquelias acciones que resulten necesarias
o convenientes para una adecuada gestidn y llevanza de las inversiones

y de los proyectos inmobiliarios.
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Informes v documentacidn

La Gestora elaborard os siguientes informes:

Para su enfrega a la Sociedad, a los Inversores y al Organo de Administracion:

O

Informes trimestrales de la evolucidn tanto de las inversiones como de las
sociedades filiales, vy adicional y especificamente sobre la ejecucion y
evolucion de cada inversion, y sobre desinversidn o liquidacion de dichas
inversiones. Los informes serdn preparados de acuerdo con la informacion

periddica disponible.

Parg su entrega a los accionistas:

0o

Informacion de cardcter anual, en los 20 dias siguientes al cierre de cada
gjercicio, conteniendo, entre otra, estados financieros auditados de la
Sociedad, detalle de ratios de rentabilidad, valor actual neto de [a
Sociedad, y desglose de comisiones de gestion.

Informacion de cardcter timestral, en los 45 dias siguientes al cierre de
cada trimestre, conteniendo, tanto informacién financiera como
informacién sobre cambios materiales en las inversiones, financiacion, sus
garantias y su valoracion.

Cualguier ofra informacion que pudiera necesitar un inversor pard cumplir
con las obligaciones regulatorias de informacidén a las que pudiera estar

sujeto.

Para su enfrega a los miembros del Comité de Inversion:

Q

Con cardcter previo a cada inversidn, y como parte del proceso de
adquisicion, la Gestora pondrd a disposicion de los miembros del Comité
de Inversién un memordandum que incluird, entre otros extremos: detalie del
activo; informacion de mercado v comparables; listado de asesores
involucrados; historial: plan de negocio, incluyendo proyecciones de
financiacion e inversiones a acometer, y cdlculos de la TIR esperada;
desglose de costes asociados a la operacion; estado de las negociaciones
con las distintas partes involucradas en el proceso (vendedor, banco

financiador); dictamen de una compaiita especializada independiente.
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La informacion definitiva sobre cada adquisicion elaborada por la Gestora
serd distribuida en el plazo de los 45 dios siguientes a la ejecucion, o de la
venta/liquidacion de la inversion correspondiente.

Toda esta informacién estard disponible a demanda de los inversores.

Asl mismo, la Gestora se compromete a dar soporte a la Sociedad en el
cumplimiento de todos los requerimientos de infoermacién al Mercado a los

que la Sociedad estd sujeta por la normativa que le aplica.

Obligaciones generales de la Gestora

Sin perjuicio de otras obligaciones descritas en el Contrato, la Gestora fiene las

siguientes obligaciones:

a.

Lta Gestora asignard un equipo cudilficado de profesionales para el

desemperio de los Servicios descritos anteriormente.

Adicionalmente a las obligaciones de informacioén a suministrar estabiecidas en

el Contrate, la Gestora transmitird sin demora al Comité Asesor:

(i)

(i1

Cudlguier cuestion material que dfecte o pudiese afectar
potencicimente a la inversidn o bien que cause o© causase
potencialmente cualquier dafo a MERIDIA REAL ESTATE Il SOCIMI;

Cudalquier instruccion dada por fa Sociedad gue entre en contradiccion
con la regulacion a ia que esté sujeta, o con las pautas profesionales

aplicables.

La Gestora asistird a todas fas reuniones a las que sea convocada la Sociedad.

La Gestora pondrd a disposicion de la Sociedad, o de la persona que ésta

designe, toda la documentacion relativa a las inversiones disponibles de la

Sociedad con el fin de poder ser sometidas a auditoria. Asi mismo, la Gestora

proporcionard a la Sociedad, o a la persona designada por ésta, toda la

informacién y documentacion requerida por esta Oltima.
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