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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

Al Socio Unico de Bensell Mirasierra, S.L.U.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Bensell Mirasierra, S.L.U., que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31
de diciembre de 2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al
ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la
memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

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

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

La Sociedad, tal y como se menciona en la Nota 5 de la memoria adjunta, cuenta con
inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2017 por valor de 11.974 miles de
euros, que se corresponde con el valor neto contable del terreno y las construcciones
de locales comerciales destinados a su explotacion en régimen de arrendamiento a
terceros. A cierre del ejercicio, la Sociedad evalla si existen indicios de que dichas
Inversiones Inmobiliarias puedan estar deterioradas, comparado el valor contable con
el valor recuperable. Para determinar este valor recuperable los administradores de la
Sociedad han considerado la valoracién del inmueble por el valor real de mercado,
basado en la oferta de compra recibida el 10 de Noviembre de 2017, otorgada por un
tercero no vinculado y que asciende a 19.000.000 euros. El riesgo de gue algunos de
estos activos presenten deterioro y la relevancia de los importes involucrados, nos
han llevado a considerar la valoraciéon de las inversiones inmobiliarias como un
aspecto mas relevante de nuestra auditoria.

En relacién con esta drea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros, la revision de la oferta de compra recibida, asi como un analisis de valores de
activos inmobiliarios comparables de la zona.

Otra informacioén: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2017,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte

integrante de las cuentas anuales.

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

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

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de
la Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la
entidad en Espafia, que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control
interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si
los administradores tienen intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, 0
bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

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

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

o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del
control interno de la entidad.
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o Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los
administradores.

° Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio

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

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

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

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

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

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores

de Cuentas con el N° SO530)

| € JURA
DNESELTEUNTTOA:EDEEENSSPC.]ATQEAS e s O
ERNST & YOUNG, S.L. “Fernando Gonzalez Cuervo
(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
Aro 2018 o 01/18/02586 de Cuentas con el N© 21268)
96,00 EUR

SELLO CORPORATIVO:

Informe de auditoria de cuentas sujeto
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BENSELL MIRASIERRA S.L.U.

BALANCE AL CIERRE DEL EIERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

ACTIVO

A) ACTIVO NO CORRIENTE

12.165.861,82

12.342.868,94

III. Inversiones inmobiliarias 5 11.974.321,95 12.173.769,65
1. Terrenos 7.208.212,23 7.208.212,23
2. Construcciones 4,766.109,72 4.965.557,42

IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 6.2 191.539,87 169.099,29
4, Derivados 30.260,81 44,173,49
5. Otros activos financieros 161.279,06 124.925,80

B) ACTIVO CORRIENTE 787.587,68 604.020,95

lil. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 6.2 357.137,25 16.708,07
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 357.137,25 16.708,07

b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo 357.137,25 16.708,07

VI. Periodificaciones a corto plazo 7 4,293,42 1.380,46

VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6.1 426.157,01 585.932,42
1.Tesoreria 426.157,01 585.932,42

TOTAL ACTIVO (A+B) 12.953.449,50 12.946.889,89
OTA
PATRIMONIO NETO Y PASIVO d 0 016
OR
A) PATRIMONIO NETO 3.035.160,21 3.126.506,59
A-1) Fondos propios 8 3.035.160,21 3.126.506,59
I. Capital 8.2 41.000,00[ 41.000,00
1. Capital escriturado 41.000,00 41.000,00
1. Prima de emisién 8.2 3.762.000,00 3.762.000,00
V. Resultados de ejercicios anteriores -676.493,41 -448.589,54
2. (Resultados negativos de ejercicios anteriores) -676.493,41 -448.589,54
VII, Resultado del ejercicio -91.346,38 -227.903,87
B) PASIVO NO CORRIENTE 9.495.154,65 9.389.118,45
II. Deudas a largo plazo L 6.023.746,77 i 6.185.565,09
2. Deudas con entidades de crédito 5.729.650,96 5.950.173,83
5. Otros pasivos financieros 294.095,81 235.391,26
lll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 10,1 3.471.407,88 3.203.553,36
C) PASIVO CORRIENTE 423.134,64 431.264,85
lll. Deudas a corto plazo 9 281.130,37 " 266.021,31
2. Deudas con entidades de crédito 280.030,37 266.021,31
5. Otros pasivos financieros 1.100,00 0,00
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 142.004,27 165.243,54
3. Acreedores varios 9 120.454,20 123.735,18
6. Otras deudas con las Administraciones Plblicas 11 21.550,07 41.508,36
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 12.953.449,50 12.946.889,89
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BENSELL MIRASIERRA S.L.U.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO TERMINADO EL
31 DE DICIEMBRE DE 2017

NOTAS (Debe) Haber
dela
MEMORIA
A) OPERACIONES CONTINUADAS
1. Importe neto de Ia cifra de negocios 121 797.751,62 750.420,86
a) Ventas 797.751,62 750.420,86
4. Aprovisionamientos
c) Trabajos realizados por otras empresas
5, Otros ingresos de explotacién 12.1 304.295,96 298.199,27
a) Ingresos accesorios y otros de gestidn corriente 304.295,96 298.199,27
7. Otros gastos de explotacion 122 -543.444,68 -604.480,57
a) Servicios exteriores -512.173,05 -596.537,13
b) Tributos -31.271,63 -7.943,44
8. Amortizacién del inmovilizado -214.,723,88 -213.155,16
13, Otros resultados 123 1.170,00 3.146,32
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION (1+2+3+4+5+6+748+49+10+11+12+13) 345.049,02 234.130,72
15. Gastos financieros -422.482,72 -407.756,01
a) Por deudas con empresas del grupo y asociadas 10.2 -267.854,52 -247.830,76
b) Por deudas con terceros 9.1 -154.628,20| -159.925,25
16. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros -13,912,68 -54,278,58
a) Cartera de negociacidn y otros 6.2 -13.912,68 -54.,278,58
A.2) RESULTADO FINANCIERO (14+15+16+17+18+19) -436.395,40 -462.,034,59
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A.1+A.2) -91.346,38 -227.903,87
20. Impuestos sobre beneficios 11.0 0,00 0,00
A.4) RESULTADO DEL EIERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS (A.3+20) -91.346,38 -227.903,87
B) OPERACIONES INTERRUMPIDAS
21. Resultado del ejercicio procedente de operac. interrumpidas neto de impuestos
A,5) RESULTADO DEL EJIERCICIO [A.4421) -91.346,38 -227.903,87




BENSELL MIRASIERRA S.L.U.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO TERMINADO EL

A.

31 DE DICIEMBRE DE 2017

ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(VY HVIVI

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A + B +C)

B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto

C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias (VIIHX+X+XHXIHXIN)

NOTAS
de la
MEMORIA
3,8 -91.346,38| -227.903,87
0,00 0,00
0,00 0,00
-91.346,38| -227.903,87

B.

ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

Capital
Prima Resultados de Resultado
de ejercicios del
Escriturado emisidn anteriores ejercicio TOTAL
A.SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 41.000,00( 3.762.000,00 -597,96 -447.991,58| 3.354.410,46
B. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 2016 41,000,00{ 3.762.000,00 -597,96 -447.991,58| 3.354.410,46
|. Total ingresos y gastos reconocidos -227.903,87 -227.903,87
111. Otras variaciones del patrimonio neto 0,00 0,00 -447.991,58 447.991,58 0,00
2, Otras variaciones -447.991,58 447.991,58 0,00
C. SALDO, FINAL DEL EIERCICIO 2016 41.000,00| 3.762.000,00 -448.589,54 -227.903,87| 3.126.506,59
D. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 2017 41.000,00| 3.762.000,00 -448.589,54 -227.903,87| 3.126.506,59
I. Total ingresos y gastos reconocidos -91.346,38 -91.346,38
11I. Otras variaciones del patrimonio neto 0,00 0,00 -227.903,87 227.903,87 0,00
2. Otras variaciones -227.903,87 227.903,87 0,00
E. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2017 41.000,00] 3.762.000,00 -676.493,41 -91,346,38| 3.035.160,21




BENSELL MIRASIERRA S.L.U.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO TERMINADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2017

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Resultado del ejercicio antes de impuestos
2, Ajustes del resultado
a) Amortizacién del inmovilizado (+)
h) Gastos financieros (+)
3, Cambios en el capital corriente
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-)
c) Otros activos corrientes (+/-)
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-)
e) Otros pasivos corrientes (+/-)
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
a) Pagos deintereses (-)
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacién (+/-1+/-2+/-3+/-4)

B) FLUIOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

6. Pagos por inversiones (-)
d) Inversiones inmobiliarias
&) Otros activos financieros
8, Flujos de efectivo de las actividades de inversidn (+7-6)

€) FLUIOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
a) Emisidén
2. Deudas con entidades de crédito (+)
3. Deudas con empresas del grupo y asociadas (+)
5. Otras deudas (+)
b) Devolucidn y amortizacion de
2. Deudas con entidades de crédito (-)

11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio

12, Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (+/-9+/-10-11)

D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO

E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {+/-5+/-8+/-12:+/- D)

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

3,8 -91.346,38| -227.903,87
637.206,60| 362.481,13
5 214.723,88|  213.155,16
9.1 422.482,72 14932597
-351.472,35 53.355,56
6.2 -340.429,18 -16.708,07
-2.912,96 205,28
9.1 -23.239,27 69.858,35
15.109,06 0,00
-154.628,20| -149.760,58
9.1 -154.628,20]  -149.760,58
39.759,67 38.172,24

4
-37.716,76 29.598,20
-15.276,18 -24.680,38
5 -22.440,58 54.278,58
-37.716,76 29,598,20
-161.818,32 -44.216,87
-161.818,32  247.830,76
-220,522,87 0,00
0,00 247.830,76
58,704,55 0,00
0,00| -292.047,63
9.1 0,00 -292.047,63
0,00 0,00
-161.818,32 -44.216,87
0,00 0,00
-159,775,41 23.553,57
585.932,42| 562.378,85
426.157,01| 585.932,42




BENSELL MIRASIERRA S.L.U.

MEMORIA

CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

BENSELL MIRASIERRA S.L.U. fue constituida el 20 de Noviembre de 2014 ante el notario de
Madrid, Don Fernando Fernandez Medina, e inscrita en el Registro Mercantil con fecha con tomo
32.855, folio 96, seccion 82, hoja M-591.456, inscripcién 12, -

La Sociedad tiene establecido su domicilio social en Calle Claudio Coello 124, 62 planta, Madrid,
Con Escritura Publica de fecha 11 de Febrero de 2015 y ante el notario de Madrid, Don Fernando
Fernandez Medina, la sociedad realizd un cambio de denominacidén a Bensell Mirasierra, S.L.U.,
cambio de domicilio social al Paseo de la Castellana, 95, 292 planta, Madrid y un cambio de objeto

social.

Su objeto social consiste en la adquisicién, promocion y venta de propiedades inmobiliarias. La
tenencia de propiedades inmobiliarias para su explotacion en régimen de arrendamiento,
usufructo y cualquier otra atribucién de derechos. La gestién y administracién de propiedades
inmobiliarias que sean propiedad de esta Sociedad. La promocién, construccién, edificacion y
transformacién sobre toda clase de suelos, por cuenta propia o ajena, de todo género de
construcciones y edificaciones. La restauracion, conservacién, rehabilitacion, remodelacién,
reconstruccién y acondicionamiento de propiedades inmobiliarias.

Las cuentas anuales de la Sociedad se encuentran expresadas en Euros, al ser ésta la moneda
funcional de la misma.

BENSELL MIRASIERRA, S.L., es la Sociedad del grupo B.E. que incluye diversas sociedades
nacionales y extranjeras. La actividad principal de la Sociedad dominante es la promocidn
Inmobiliaria. La actividad principal de las Sociedades dependientes es la promocién inmobiliaria.
Las cuentas anuales no se presentan consolidadas.



a)

b)

BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y
se presentan de acuerdo con el Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad, las
modificaciones incorporadas a este mediante RD 1159/2010 vy las incorporadas en 2016
mediante el Real Decreto 602/2017 de diciembre y el resto de las disposiciones legales en
materia contable obligatorias, de forma que muestran la imagen fiel del patrimaonio, de la
situacion financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos
durante el correspondiente ejercicio.

Dichas cuentas anuales, formuladas por el Consejo de Administracidn de la Sociedad el 6 de
febrero de 2018 se someterdn a aprobacién por el Socio Unico, estimandose que dichas

seran aprobadas sin ninguna modificacién.

Principios contables aplicados

Para la elaboracidn de las cuentas anuales adjuntas se han seguido los principios cantables y
normas de valoracion generalmente aceptados descritos en la nota 4. No existe ningln
principio contable obligatorio que, siendo significativo su efecto en las cuentas anuales, se
haya dejado de aplicar.

Aspectos criticos de la valoracidn y estimacion de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas
estimaciones y juicios en relacién con el futuro que se evaltan continuamente y se basan en
la experiencia histdrica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se
creen razonables bajo las circunstancias conocidas.

A tal efecto, no se detecta la existencia de incertidumbres importantes relativas a eventos o
condiciones gue aporten dudas significativas sobre la posibilidad de que la Sociedad siga
funcionando normalmente.

Asimismo, a pesar de que las estimaciones realizadas por el Organo de Administracion de la
Sociedad se han calculado en funcién de la mejor estimacién disponible al cierre del ejercicio,
es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificaciones en los proximos ejercicios. El efecto en las cuentas anuales de las
modificaciones, que en su caso, se derivasen de los ajustes a efectuar durante los préximos
ejercicios se registraria de forma prospectiva.

Las cuentas anuales del ejercicio han sido preparadas bajo el principio de empresa en
funcionamiento.



d)

f)

Principio de empresa en funcionamiento

No se detectan aspectos relevantes que permitan cuestionar la presentacion de las cuentas
anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento.

Comparacion de la informacién

Las cuentas anuales de la Saciedad se presentan en Euros y de acuerdo con el Plan General
de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre por el que se
aprueba el Plan General de Contabilidad y las modificaciones del Real Decreto 602/2016 de 2
de diciembre, tanto los importes correspondientes al ejercicio actual como los
correspondientes al ejercicio anterior.

la empresa no estuvo obligada a auditar Ias cuentas anuales del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2016 y el 31 de diciembre de 2017.

El Grgano de Administracion de la Sociedad someterd las cuentas anuales del ejercicio 2017 a
su aprobacion por la Junta General correspondiente estimdndose que serdn aprobadas sin

variaciones significativas.

La Informacién contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad del Organo de
Administracton de la Sociedad.

Agrupacién de las partidas

Las distintas desagregaciones de las diferentes partidas en relacién con el balance de la
cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto y en el estado de
flujos de efectivo se presentan en los diferentes apartados de fa presente memoria.

Elementos recogidos en varias partidas

La informacion referente a elementos recogidos en diferentes partidas del balance se
encuentra expuesta en los diferentes apartados de la memoria.

Cambios en criterios contahles

No se ha procedido a ninglin cambio en los criterios contables.

Correccion de errores

Las cuentas anuales del ejercicio no presentan ajustes por correccidn de errores dignos de
mencidn.




3. APLICACION DE RESULTADOS

a) Informacidn sobre la propuesta de aplicacién de resultados

En la Junta General correspondiente, el Organo de Administracién propondré la distribucién del
resultado del ejercicio 2017 que se indica a continuacion:

Propuesta de aplicacion de resultado
Base de reparto Importe

Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias -91.346,38
Total -91.346,38
Aresultados negativos de ejercicios anteriores -91.346,38

Total -91.346,38

En la Junta General correspondiente, el Organo de Administracién ha aprobado la distribucién del
resultado del ejercicio 2016 que se indica a continuacidn:

Propuesta de aplicacion de resultado aprohada ejercicio anterior
Base de reparto Importe

Saldo dela cuenta de pérdidas y ganancias -227.903,87
Total _ -227.903,87
Aresultados negativos de gjercicios anteriores -227.903,87
Total Tﬁ‘:’.,ﬁ'}'

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

a) Inversiones inmobiliarias

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valoran por su coste, ya sea éste el
precio de adquisicidn o el coste de produccion.
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a.1) Precio de adquisicion

a2

a.3

a4

—

)

—

En el precio de adquisicidn se incluyen todos los gastos adicionales producidos hasta la
entrada en funcionamiento del bien. Los intereses devengados por su financiacién o por
operaciones de compra con pago aplazado se incorporan como valor adicional del

elemento.

Los gastos de conservacién y mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que se incurre en los mismos.

Mo se presenta circunstancia alguna que haya lHevado a calificar como indefinida la vida
util de alguno de sus elementos.

Los costes de ampliacidn, modernizacidn o mejora que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de ia vida Gtil de los bienes, se
capitalizan como mayor coste de los mismos, dandose de baja contable todos los
elementos, en su caso, sustituidos.

Coste de produccidn

En el coste de produccidn se incluye ademas del precio de adquisicion de las materias
primas y otras materias consumibles, los demas costes directamente imputables a
dichos bienes asi como la parte que razonablemente corresponda de los costes
indirectamente imputables a los blenes de que se trate en la medida en que tales costes
correspondan al periodo de fabricacidn o construccidn, y Unicamente hasta su entrada
en funcionamiento.

Qtras consideraciones de valoracion

Forma parte del valor del inmovilizado material la estimacidn inicial del valor actual
de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras
asociadas al citado activo.

Deteriore de valor de las inversiones inmobiliarias

La amortizacion se realiza mediante la aplicacién del método lineal en funcidn de la
vida atil de los activos,

Como minimo al cierre de cada ejercicio la Sociedad vaila la existencia o no de
indicios de que algtn elemento de inmovilizado material, o, en su caso, alguna
unidad generadora de efectivo puedan estar deteriorados, efectuandose estos
célculos de una manera individualizada elemento a elemento, o, si no fuese posible, a
través de la unidad generadora de efective a la que pertenezca el activo.

La determinacion del importe deteriorado se efectia determinando el valor
recuperable del activo, siendo éste el mayor existente entre el valor razonable del
activo, detrayendo los gastos de venta; y el valor en uso del mismo.
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b)

Las correcciones valorativas por deterioro, en su caso, se reconocen como un gasto
en la cuenta de pérdidas y ganancias, vy las reversiones de las mismas, en el caso de
que las circunstancias del deterioro hubieran dejado de existir, se reconocen,
asimismo como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias, efectuandose hasta
el limite del deterioro previamente reconocido.

Instrumentos financieros

La valoracion inicial de los activos y pasivos financieros de la Sociedad se efectua al valor
razonable de los mismos lo que equivale, salvo evidencia en contrario, al valor razonable
de la contraprestacion entregada.

Asimismo, en el caso de activos o pasivos financieros no clasificados bajo la categoria de
valorados a valor razonable con efecto en pérdidas y ganancias, los costes de la
transaccion directamente atribuibles a la operacién se ajustan al importe de dichos
activos y pasivos o se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al objeto de la valoracién posterior se establecen diferentes criterios de valoracidn
dependiendo de la categoria del activo o pasivo.

Los créditos con vencimiento no superior a un afio que se valoran inicialmente por su
valor nominal contintian valorandose por dicho importe, salvo las correcciones por
deterioro que pudieran sufrir.

b.1) Criterios para la calificacién y valoracidn, e ingresos y gastos procedentes de las
distintas categorias de instrumentos financieros

e Préstamos y partidas a cobrar:

Salvo que sea aplicable lo dispuesto en la categoria de Activos financieros
mantenidos para negociar y lo dispuesto en Otros activos financieros a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, corresponden a
créditos comerciales, o créditos no comerciales, que no siendo instrumentos de
patrimonio ni derivados, corresponden a activos cuyos cobros son de cuantia
determinada y determinable y que no se negocian en un mercado activo.

e Inversiones mantenidas hasta su vencimiento:

Corresponden a valores representativos de deuda con fecha de vencimiento fija, o
bien activos cuyos cobros sean de cuantia determinada o determinable, que se
negocien en un mercado activo, y que la Sociedad tiene intencién efectiva y
capacidad de conservarlos hasta su vencimiento.

La valoracidn posterior de los activos clasificados en esta categoria se efectia a
coste amortizado con efecto en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el
método de tipo de interés efectivo.
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+ Activos financieros mantenidos para negociar:

Corresponden a todos aquélios que se originen o adquieran con el propésito de
venderlos a corto plazo, o bien gue formen parte de una cartera de instrumentos
financieros identificados y gestionados conjuntamente de la que existen
evidencias de actuaciones recientes para obtener ganancias a corto plazo.

También se incluye en esta categoria todo instrumento financiere derivado,
cuando éste no sea un contrato de garantia financiera ni haya sido designado
como instrumento de cobertura.

La valoracidn posterior de los activos clasificados en esta categoria se efectia a
valor razonable con efecto en la cuenta de pérdidas y ganancias, sin deducir al
efecto fos costes en que se pudiera incurrir en el momento de {a transaccion.

Otros activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias:

Corresponden a activos financieros hibridos para los que la Sociedad no ha sido
capaz de valorar el derivado implicito de forma separada o bien no haya sido
capaz de determinar de forma fiable el valor razonable, ya sea en el momento de
su adquisicién como en una fecha posterior.

Adicionalmente se incluyen en esta categorfa todos aquellos activos financieros
que la Sociedad ha designado inicialmente en esta categoria, por aportar una
informacion mds relevante.

La valoracién posterior de los activos clasificados en esta categoria se efectia a
valor razonable con efecto en la cuenta de pérdidas y ganancias, sin deducir al
efecto los costes de transaccién.

Activos financieros disponibles para [a venta:

La Sociedad recoge bajo esta clasificacion los valores representativos de deuda e
instrumentos de patrimonio de otras empresas no clasificadas en categorias
anteriores.

Su valoracion posterior se realiza a valor razonable sin deducir los costes de
transaccion en que se pudiera incurrir en su enajenacién.

Los cambios producidos en el valor razonable se imputan al patrimonio neto,
hasta el momento en que el activo financiero cause baja del balance o se
deteriore, momento en el que el importe asi generado se reconocerd en la cuenta
de pérdidas y ganancias. :
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e Débitos y partidas a pagar:

Salvo que sea aplicable lo dispuesto para la categoria de pasivos reconocidos
como Pasivos financieros mantenidos para negociar y Otros pasivos a valor
razonable con cambio en la cuenta de pérdidas y ganancias, se recogen en esta
categoria los débitos por operaciones comerciales, o aquellos débitos por
operaciones no comerciales, que no correspondan a instrumentos derivados.

Los débitos por operaciones comerciales con vencimiento inferior a un afio, y que
se valoren inicialmente a su valor nominal contindan valorandose por dicho
importe. Asimismo, los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones,
cuyo importe se espera liquidar a corto plazo se valoran por su valor nominal, por
ser la actualizacién de flujos de efectivo poco significativa.

La valoracién posterior de este tipo de pasivos se efectlia a coste amortizado,
contabilizando los intereses devengados en la cuenta de pérdidas y ganancias
aplicando el método de interés efectivo.

e Pasivos financieros mantenidos para negociar:

Corresponden a pasivos emitidos para readquirirlos a corto plazo, o bien para que
formen una cartera de instrumentos financieros identificados y gestionados
conjuntamente, de la que existe evidencia de actuaciones recientes para obtener
ganancias a corto plazo.

También se recoge en esta categoria todo instrumento financiero derivado,
siempre que no sea un contrato de garantia financiera, ni haya sido designado
como instrumento de cobertura.

Para su valoracion posterior se aplican los criterios recogidos en la categoria de
Activos financieros mantenidos para negociar.

e Otros pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas
y ganancias:

Se recogen en esta categoria los pasivos que inicialmente la Sociedad ha incluido
en la misma, por aportar informacién mas relevante de los mismos, incluyéndose

adicionalmente los pasivos financieros hibridos.

Para su valoracion posterior se aplican los criterios recogidos en la categoria de
Activos financieros mantenidos para negociar.

b.2) Criterios de determinacién del deterioro, correccién de valor, reversién y baja

Como minimo al cierre de cada ejercicio la Sociedad valda la existencia o no de
indicios de que alglin elemento de los activos considerados bajo la categoria de
Activos financieros presente indicios de deterioro.
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h.3)

b.4)

Las correcciones valorativas se imputan como un gasto en la cuenta de pérdidas y
ganancias, y su correspondiente reversion, caso de que las circunstancias que
motivaron el deterioro hayan desaparecido, se consideran, hasta el limite del
deterioro original, como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En el caso de Inversiones mantenidas hasta su vencimiento, la determinacion del
importe de correccidn por deterioro se determina en funcién del valor de mercado
de los activos, si esta informaciéon es mas fiable que la obtenida a través del
descuento de los flujos de caja comentada anteriormente.

La determinacidn y cuantificacion del deterioro en el caso de los activos financieros
clasificados bajo la categoria de Préstamos y cuentas a cobrar se efectiia mediante el
analisis detallado de la antigliedad de los mismos, y mediante cualguier otra
informacién disponible que permita conocer {a posible Insolvencia del deudor,
contabilizando la correspondiente provision especifica.

Criterios de baja de activos vy pasivos financleros

Para la determinacidn del momento de baja de los activos, la Sociedad atiende a la
realidad econdmica de la operacién y no sdla a su forma juridica o a la
denominacién de los contratos.

Los saldos de deudores y efectos comerciales a cobrar incluyen los efectos
descontados pendientes de vencimiento, figurando éstos por el mismo importe como
deudas con entidades de crédita.

Los gastos relativos al descuento de efectos se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se incurren, y na se difieren a lo Jargo del periodo de vencimiento de
los respectivos efectos debido a la escasa repercusion gue tal diferimiento tendria en
la determinacién de los resultados de cada ejercicio.

idéntico criterio se sigue en el caso de operaciones de factoring con recursc, o en
aquellas operaciones de venta de activos financieros con pacto de recompra a un
precio fijo 0 a un precio de venta mas un interés, y aquellas titulaciones de activos
financieros en las que la Sociedad retenga financiaciones subordinadas u otro tipo
de garantias que absorban sustancialmente todas las pérdidas esperadas.

Intereses v dividendos recibidos de activos financleros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al
momento de la adquisicidn se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y
ganancias.
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c)

Impuestos sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente
como el impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad a pagar o recuperar por el impuesto sohre el
beneficio relativo a la ganancia o pérdida fiscal del ejercicio. Los activos o pasivos por
impuesto sobre beneficio corriente, se valoran por las cantidades que se espera pagar o
recuperar de las autoridades fiscales, utilizando la normativa y los tipos impositivos que
estan aprobados o se encuentran practicamente aprobados al cierre.

Los impuestos diferidos pasivos son los importes a pagar en el futuro en concepto de
impuesto sobre beneficios relacionados con las diferencias tempararias impanibles,
mientras que los impuestos diferidos activos son los importes a recuperar en concepto de
impuesto sobre beneficios debido a la existencia de diferencias temporarias deducibles,
bases imponibles negativas o deducciones pendientes de aplicacién. A estos efectos se
entiende por diferencia temporaria la diferencia existente entre el valor contable de los
activos y su base fiscal.

El impuesto sobre beneficios corriente o diferido se reconoce en resultados, sin efecto de
descuento alguno, en la cuenta de pérdidas y ganancias, salvo que surja de una
transaccion o suceso econdmico que se ha reconocido en el mismo ejercicio o en otro
diferente, contra patrimonio neto o de una comhinacién de negocios.

c.1) Impuesto corriente

La Sociedad presenta anualmente su declaracién por impuesto sobre beneficios.
Los beneficios determinados conforme a la legislacion fiscal estan sujetos a un
gravamen del 25% sobre la base imponible. De la base imponible pueden
practicarse una serie de deducciones fiscales no aplicadas en ejercicios
precedentes.

c.2) Reconocimiento de diferencias temporarias imponibles

Las diferencias temporarias imponibles se reconocen en todos los casos salvo que
surjan del reconocimiento inicial del fondo de comercio o de un activo o pasivo en
una transaccion que no es una combinacién de negocios y en la fecha de
transaccién no afecta ni al resultado contable ni a la base fiscal.

c.3) Reconocimiento de las diferencias temporarias deducibles

Las diferencias temporarias deducibles se reconocen siempre que:

1. Resulte probable que existan bases imponibles positivas futuras suficientes para
su compensacién, excepto en aquellos casos en que las diferencias surjan del
reconocimiento inicial de activos o pasivos en una transaccién que ho es una
combinacién de negocios y en la fecha de la transaccion no afecta ni al resultado
contable ni a la base imponible fiscal.
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2. Correspondan a diferencias temporarias asociadas con inversiones en
dependientes y negocios conjuntos en la medida que fas diferencias temporarias
vayan a revertir en un futuro previsible y se espere generar bases imponibies
futuras para compensar las diferencias.

c.4) Valoracion

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se valoran por los tipos impositivos
que vayan a ser de aplicacion en los ejercicios que se espera realizar los activos o
pagar los pasivos, a partir de la normativa y tipos que estdn aprobados o se
encuentran practicamente aprobados y una vez consideradas las consecuencias
fiscales que se derivaran de la forma en que la Sociedad espera recuperar los
activos o liquidar los pasivos.

La Sociedad revisa a fecha de cierre del ejercicio el valor contable de los actives por
impuestos diferidos, con el objeto de reducir dicho valor en la medida gue no es
probable que vayan a existir suficientes bases imponibles positivas futuras para
compensarios.

Los activos que no cumplen las condiciones anteriores no son reconocidos en el
balance de las cuentas anuales. La Sociedad reconsidera al cierre del gjercicio, si se
cumplen las condiciones para reconocer los activos por impuestos diferidos que
previamente no habian sido reconocidos.

c.5) Compensacion y clasificacion

La Sociedad sélo compensa los activos y pasivos por impuesto sobre beneficios
corriente si existe un derecho legal frente a las auloridades fiscales y tiene la
intencién de liguidar las deudas que resulten por su importe neto o bien realizar los
activos y liquidar los pasivos en forma simulténea.

La Sociedad sélo compensa los activos y pasivos por impuesto diferido si existe un
derecho legal de compensacién frente a las autoridades fiscales y dichos activos y
pasivos corresponden a la misma autoridad fiscal.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se reconocen en el balance de
situacion como activos o pasivos no corrientes, independientemente de la fecha
esperada de realizacion o liquidacian.

d} Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos.
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Los ingresos procedentes de la venta de bienes y de |la prestacion de servicios se valoraran
por el valor razonable de la contrapartida, recibida o a recibir, derivada de los mismos,
que salvo evidencia en contrario, serd el precio acordado para dichos bienes o servicios,
deducido el importe de cualquier descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares
que la empresa pueda conceder, asi como los intereses incorporados al nominal de los
créditos.

Siguiendo el principio de prudencia, la Sociedad tnicamente contabiliza los beneficios
realizados a la fecha del cierre del ejercicio, en tanto que los riesgos previsibles y las

pérdidas, atn las eventuales, se contabilizan tan pronto son conacidos.

d.1) |Ingresos por prestaciones de servicios

Los ingresos ordinarios derivados de la prestacion de servicios se reconocen
considerando el grado de realizacién de la prestacion a la fecha de cierre cuando el
resultado de la misma puede ser estimado con fiabilidad. Esta circunstancia se
produce cuando el importe de los ingresos; el grado de realizacién; los costes ya
incurridos; y los pendientes de incurrir pueden ser valorados con fiabilidad y fuese
probable que se reciban los beneficios econdmicos derivados de la prestacion del
servicio.

En el caso de prestaciones de servicios cuyo resultado final no puede ser estimado con
fiabilidad los ingresos sélo se reconacen hasta el limite de los gastos reconocidos que
son recuperables.

La Sociedad evalta periddicamente si algtin contrato de prestacion de servicios tiene
caracter oneroso y reconoce, en su caso, las provisiones necesarias.

d.2) Gastos

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

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, la Sociedad tGnicamente contabiliza
los beneficios realizados a la fecha del cierre del ejercicio, en tanto que los riesgos
previsibles y las pérdidas, ain las eventuales, se contabilizan tan pronto son
conocidos.

e} Transacciones con empresas del grupo

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el
momento inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor
razonable, la diferencia se registra atendiendo a la realidad econdmica de la operacidn. La
valoracidn posterior se realiza conforme a lo previsto en las correspandientes normas.
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5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

5.1 Evolucion

Terrenos y bienes
naturales

Construcciones

Coste
Saldo inicial

Entradas por ampliaciones o mejoras

Saldo final

Concepto

Amortizacion acumulada

Saldo inicial
Dotaciones
Saldo final

VALOR NETO CONTABLE

7.208.212,23 5.350.967,03 12.559.179,26
15.276,18 15.276,18

7.208.212,23 5.366.243,21 12.574.455,44
0,00 -385.409,61 -385.409,61
-214.723,88 -214.723,88

0,00 -600.133,49 -600.133,49

7.208.212,23

4.766.109,72

11.974.321,95

2016

Terrenos y bienes
naturales

Construcciones

Coste
Saldo inicial

Entradas por ampliaciones o mejoras

Saldo final

ortizacid
Saldo inicial
Dotaciones
Saldo final

Concepto

VALOR NETO CONTABLE

7.208.212,23 5.302.882,79  12.511.095,02
48.084,24 48.084,24

7.208.212,23 5.350.967,03  12.559.179,26
0,00 -172.254,45 -172.254,45

0,00 -213.155,16 -213.155,16

0,00 -385.409,61 -385.409,61
7.208.212,23 4.965.557,42  12.173.769,65
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Descripcidn v finalidad de las inversiones inmobiliarias

La Sociedad tiene como actividad principal el arrendamiento a terceros de los locales del
edificio de oficinas.

Gastos de
Concepto Localizacion Finalidad Ingresos explotacion Beneficlo generado
Edificio Valle de |a Fuenfria 3 C/Valledela Fuenfria3  Arrendamiento 1.102.047,58 353.309,85 748.737,73

Con fecha 18 de enero de 2017 un experto independiente emitié un informe de tasacién del
inmueble, concluyendo que su valor era de 15.201.791,00 euros. Esta tasacion fué realizada
para finalidades financieras y se ha realizado de acuerdo con los criterios, métodos y
procedimientos contenidos en la orden ECO805/2003 y legislacion concordante. El informe
tiene por objeto determinar el valor del bien inmueble a que se refiere el mismo, a los tnicos
efectos de que sirva de garantia hipotecaria de un crédito o préstamo, por lo que no puede
considerarse como una recomendacién de compra o venta, o de confirmacién de una decision
de esta naturaleza.

Para el cierre del ejercicio 2017 se ha considerado la valoracion del inmueble por el valor real
de mercado, basado en la oferta de compra recibida el 10 de Noviembre de 2017, otorgada
por un tercero no vinculado y que asciende a 19.000.000 euros. Considerando lo anterior
concluimos que no existen indicios de deterioro del activo inmobiliario.

Los ingresos futuros minimos de los contratos de arrendamiento no cancelables al 31 de
diciembre son los siguientes:

Concepto 2017 2016

Hasta un afio 647.560,50 683.731,44

Entre 2 y 5 afios 3.841.437,29 1.069.189,80

Mas de cinco anos 536.103,00 0,00
Total 5.025.100,79 1.752.921,24

La Sociedad tiene contratadas pdlizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan sujetos
los bienes del inmovilizado material. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

5.2 Informacién adicional

Vidas utiles o coeficientes de amortizacion

nte de amortizacion anual

Concepto 2016

Construcciones 4% 4%
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6. INVERSIONES FINANCIERAS
6.1 Efectivo

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

Concepto 2017 2016
Bancos 426.157,01 585.932,42
Total 426.157,01 585.932,42

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas, y no
existen restricciones para su disposicion.

6.2 Desglose de categorias de activos financieros

El resumen de los importes registrados al cierre del ejercicio en las distintas cuentas de activos
financieros, salvo inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas,
es como sigue:

2017

Instrumentos
financieros
corrientes corrientes

Instrumentos
financieros no

Deudores
comerciales

Categorias Derivados y otros

Act. a v. raz. con cambios en PyG

- Mantenidos para negociar 30.260,81 0,00 30.260,81
Inversiones mant. hasta su vto. 161.279,06 0,00 161.279,06
Préstamos y partidas a cobrar 0,00 357.137,25 357.137,25

Total 191,539,87 357.137,25 548.677,12

2016

Instrumentos
financieros no
corrientes

Instrumentos
financieros
corrientes

Deudores

Categorias

Act. a v. raz. con cambios en PyG

Derivados

comerciales Total

- Mantenidos para negociar 44.173,49 44.173,49
Inversiones mant. hasta su vto. 124.925,80 124.925,80
Préstamos y partidas a cobrar 16.708,07 16.708,07

Total 169.099,29 16.708,07 185.807,36
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Desglose de activos financieros

Concepto 2017 2016

Derivado financiero 30.260,81 44,173,49
Fianzas depositadas IVIMA 160.892,06 124.538,80
Fianzas Canal Isabel |l 387,00 387,00
Total Largo plazo 191.539,87 169.099,29

Clientes 357.137,25 16.708,07
Total corto plazo 357.137,25 16.708,07

Total 548.677,12 185.807,36

La empresa contratd un derivado financiero para la cobertura del riesgo de fluctuacidn del tipo
de interés, bajo la modalidad de “CAP”, con la entidad Banco Popular a fecha 02-12-2015 para
cubrir por un periodo de 7 afios el 75% del importe de la Financiacién con un precio de
ejercicio maximo del 1%. El importe reconocido como valor inicial es el valor de la prima
desembolsada por 109.300 euros y el valor a 31.12.2017 es de 30.260,81 euros. La pérdida de
valor se ha reconocido en pérdidas y ganancias por importe de 13.912,68 euros.

La empresa lo reconoce como un instrumento para su negociacion y renuncia a llevar una
contabilidad de cobertura.

6.3 Vencimientos en afios de activos financieros no corrientes

Concepto 5 Total
Derivados 30.260,81 30.260,81
Otros activos financieros 161.279,06 161.279,06
Total " 191,539,387 191.539,87
6.4 Informacion sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos

financieros

Informacion cualitativa para cada tipo de riesgo

a) Riesgo de crédito

La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito debido a que su
politica es asegurar que las ventas se realicen a clientes con un historial de crédito
suficientemente asegurado.

b) Riesgo de liquidez
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La Sociedad procura mantener una gestién prudente del riesgo de liquidez fundada en el
mantenimiento del suficiente efectivo y valores negociables, la disponibilidad de financiacién
mediante un importe suficiente, de las facilidades de crédito comprometidas y de la capacidad
suficiente, en su caso, para liquidar posiciones de mercado.

c) Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo y el valor razonable

Debido a que la Sociedad no posee activos remunerados importantes, los ingresos y flujos de
efectivo de las actividades de la explotacidn son, en su mayorfa, independientes respecto de la
variacion en los tipos de interés.

El riesgo de tipo de interés surge de los recursos ajenos a largo plazo. Los recursos ajenos
aplicados con tipos de interés variable exponen a la Sociedad a riesgo de interés de los flujos
de efectivo. Los préstamos a tipo de interés fijo exponen a la Sociedad a riesgos de tipo de
interés de valor razonable.

Informacidn cuantitativa para cada tipo de riesgo

La gestién del riesgo esté controlada por la Direccion de la Sociedad de tal forma que la misma
continuamente identifica y evalia los distintos tipos de riesgos en estrecha cooperacidn con
las unidades operativas de la misma.

De la supervision de los riesgos realizada por la Sociedad, se deriva que, si bien se pueden

presentar algunos de los riesgos comentados anteriormente, éstos son de escasa relevancia,
por lo que no es necesaria mantener politicas especificas de coberturas de riesgos.

7. PERIODIFICACIONES (ACTIVO)

Este epigrafe estd formado por la periodificacidon de gastos de seguro y de contratos de
mantenimiento.

Concepto 2017 2016
Gastos anticipados 4,293,42 1.380,46
Total 4.293,42 1.380,46
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8. FONDOS PROPIOS

8.1 Evolucién

Aplicacién del
resultado de
ejercicios Resultado del
Concepto Saldo inicial anteriores ejercicio Saldo final

Capital 41.000,00 0,00 0,00 41.000,00
Prima de emisién 3.762.000,00 0,00 0,00 3.762.000,00
Resultados negativos de ejercicios anteriores -448.589,54 -227.903,87 0,00 -676.493,41
Resultado del ejercicio -227.903,87 227.903,87 -91.346,38 -91.346,38
Total 3.126.506,59 0,00 -91.346,38 3.035.160,21

8.2 Capital suscrito

Al cierre del ejercicio, el capital social esta representado por 41.000 participaciones
nominativas de EUR 1 de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

El 24 de junio de 2015, se otorga Escritura ptblica ante el Notario de Madrid, Don Fernando
Fernandez Medina, donde se decide ampliar el capital social, fijado en EUR 3.000, en la suma
de treinta y ocho mil euros (EUR 38.000), dejandolo establecido en el importe a cierre,
mediante la creacion de 38.000 nuevas participaciones sociales, de valor nominal EUR 1 cada
una, numeradas correlativamente de 3.001 al 38.000. La ampliacidn se realiza con una prima
de asuncién de EUR 3.762.000, a razdn de 99 euros por participacion.

Todas las participaciones disfrutan de los mismos derechos.

Al cierre, los socios de la Sociedad con una participacion directa o indirecta superior al 10% son
los siguientes:

Ndmero de
participaciones Valor nominal

Cooperatie Bensell Real Estate Investment |11 B.A. 41.000 41.000,00
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9. PASIVOS FINANCIEROS

9.1 Desglose

Instrumentos Instrumentos
financieros no financieros

corrientes corrientes

Débitos y partidas | Débitos y partidas

Categorias a pagar a pagar Total
Deudas con entidades de crédito 5.729.650,96 280.030,37 6.009.681,33
Derivados y otro 294.095,81 1,100,00 295.,195,81
Deudas con emp. del grupo y asociadas 3.471.407,88 0,00 3.471.407,88
Prov.y prov. empresas del grupo 0,00 120.454,20 120.454,20
Total 9.495.154,65 401.584,57 9.896.739,22

2016

Instrumentos Instrumentos
financieros no financieros
corrientes corrientes

Débitos y partidas | Débitos y partidas

Categorias a pagar a pagar Total
Deudas con entidades de crédito 5.950.173,83 266.021,31 6.216.195,14
Derivados y otro 235.391,26 0,00 235.391,26
Deudas con emp. del grupo y asociadas 3.203.553,36 0,00 3.203.553,36
Prov. y prov. empresas del grupo 0,00 123.735,18 123.735,18
Total 9.389.118,45 389.756,49 9.778.874,94

La Sociedad suscribié un préstamo con Banco Popular de 7.000.000 euros formados por un
principal de 6.600.000 euros y un Capex facility de 400.000 euros que serd puesto a disposicién
segtin las necesidades de inversién con un vencimiento a 10 afios con un interés de Euribor a 6
meses + el margen aplicable de 225 bps p.a. Los intereses devengados a 31.12.2017 son
144.102,94 euros y a 31.12.2016 fueron 149.325,97 euros.

La Sociedad recibié en 2015 un préstamo a 5 afios de la sociedad matriz Codperative Bensell
Real Statement Investment lll B.A. por un importe de 12.300.000€ y con un tipo de interés fijo
del 8%. Durante el ejercico 2015 la Sociedad devolvié parte del préstamo quedando un
importe de capital de 2.938,094 Euros. El importe final del ejercicio es de 3.471.407,88 Euros
tras la capitalizacidn de los intereses del ejercicio. Los intereses devengados a 31.12.2017 son
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267.854,52 euros y a 31.12.2016 fueron 247.830,76 euros.

Desglose de Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Concepto 2017 2016
Acreedores varios 105.107,20 107.435,18
Acreedores empresas vinculadas 15.347,00 16.300,00
Total 120.454,20 123.735,18

Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicidn adicional tercera
“Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

2017 2016
P T R o i L e TP e (e |

Periodo medio de pago a proveedores 52,72 39,50

Ratio de operaciones pagadas 55,95 40,00

Ratio de operaciones pendientes de pago 22,41 34,88
Importe Importe

Total pagos realizados 577.644,39 566.772,34

Total pagos pendientes 61.677,10 60.898,08

9.2 Vencimientos en afios de pasivos financieros no corrientes

Vencimiento no

Concepto determinable Mas de 5 afios
Deudas con entidades de crédito 5.729.650,96 5.729.650,96
Fianzas recibidas a largo plazo 294.,095,81 294,095,81
Deudas con empresas del grupo y asaciadas 3.471.407,88 3.471.407,88
Total 294.095,81 3.471.407,88 5.729.650,96 9.495.154,65
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10. SALDOS Y TRANSACCIONES CON EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS

10.1 Saldos con empresas del grupo y asociadas

2017
Saldos acreedores

Deudas a largo

Concepto plazo Proveedores Total
Codperatie Bensell Real Estate Investment |11 B.A. 3.471.407,88 0,00 3.471.407,88
Benson Elliot Limited 0,00 15.347,00 15.347,00
3.471.407,88 15.347,00 3.486.754,88

2016
Saldos acreedores

Deudas a largo

Concepto plazo Proveedores Total
Codperatie Bensell Real Estate Investment |11 B.A. 3.203.553,36 0,00 3.203.553,36
Benson Elliot Limited 0,00 16.300,00 16.300,00
3.203.553,36 16.300,00 3.219.853,36

10.2 Transacciones con empresas del grupo y asociadas

2017

Empresas del Empresas
grupo Asociadas

Codperatie Bensell

Real Estate
Concepto Investments lll BA Benson Elliot LTD
Recepcidn de servicios 0,00 31.647,00 31.647,00
Intereses cargados devengados 267.854,52 0,00 267.854,52

2016

Empresas del Empresas
grupo Asociadas

Codperatie Bensell

Real Estate
Concepto Investments |l BA Benson Elliot LTD
Recepcidn de servicios 0,00 32.600,00 32.600,00
Intereses cargados devengadaos 247.830,76 0,00 247.830,76
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10.3 Informacién sobre la Alta Direccién y el Organo de Administracién

Transacciones mantenidas con la Alta Direccién o el Organo de Administracidn inexistentes o
poco significativas

No se presentan sueldos, dietas o remuneraciones de cualquier clase devengados en el curso del
ejercicio por el personal del Organo de Administracién, por cualquiera que sea la causa, asi como
no existen obligaciones contraidas en materia de pensiones o de pago de seguros de vida
respecto a los miembros antiguos o actuales del Organo de Administracién y no se han asumido
obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantias.

Asimismo, no existen créditos o anticipos significativos concedidos al personal del Organo de
Administracion.

Durante el ejercicio, los miembros del Organo de Administracién no han realizado con la Sociedad,
ni con las compaiiias del grupo operaciones ajenas al tréfico ordinario o en condiciones distintas a
las de mercado.

Esta misma situacion, excepto lo comentado a continuacién, es vélida para los miembros de Alta
Direccién.

10.4 Informacion sobre los Administradores

La mayoria de los miembros del Organo de Administracién no tienen participaciones, ni
ostentan cargos o desarrollan funciones en empresas cuyo objeto social sea el mismo, anélogo
o complementario al de la Sociedad. No obstante, los miembros del mencionado drgano
ostentan cargos o desarrollan funciones relacionadas con la gestidn en empresas del grupo
que no han sido ohjeto de inclusién en la memoria al no suponer menoscabo alguno de sus
deberes de diligencia y lealtad o no presentarse potenciales conflictos de intereses en el
contexto de la Ley 26/2003, de 17 de julio, por la que se modifican la Ley 24/1988, de 28 de
julio, del Mercado de Valores, y el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital
aprobado por Real decreto 1/2010, del 2 de julio.

No se han satisfecho primas de seguro de responsabilidad civil de los administradores por
dafios ocasionados por actos u omisiones en el ejercicio del cargo.
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11. SITUACION FISCAL

11.1 Desglose

Administraciones Publicas acreedoras 2017 2016

Otras deudas con las Administraciones Publicas

- Hacienda Publica acreedora por VA 21.544,07 41.455,51
- Hacienda Publica acreedora por IRPF 6,00 52,85
Total 21.550,07 41.508,36

11.2 Activos y pasivos por impuestos diferidos

Bases imponibles negativas a compensar

Pendiente de

reconocer como activo

Ejercicios Importe diferido
2014 597,96 587,96
2015 447.991,58 447.591,58
2016 226.306,62 226.306,62
2017 91.346,38 91.346,38
Total 766.242,54 766.242,54

11.3 Activos y pasivos por impuesto corriente

Conciliacion entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre beneficios

2017

Cuenta de pérdidas y ganancias

Concepto Ingresos Gastos Total
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 1.103.217,58 -1.194.563,96 -91.346,38
Aumentos Disminuciones Total
Diferencias permanentes 0,00
-91.346,38

Base imponible (resultado fiscal)




2016

Cuenta de pérdidas y ganancias

Concepto ] Ingresos Gastos Total
Saldo deingresos y gastos del gjercicio 1.051.766,45 -1.279.670,32 -227.903,87
Aumentos Disminuciones Total
Diferencias permanentes 1.597,25 1.597,25
Base imponible (resultado fiscal) -226.306,62

Conciliacion del impuesto y aplicacidn de tipos de gravamen al resultado contable

Concepto 2017 2016
Resultado contable antes de impuestos -91.346,38 -227.903,87
Diferencias permanentes 0,00 1.597,25
Resultado contable ajustado -91.346,38 -226.306,62
Impuesto bruto (al 25%) 0,00 0,00
Deducciones 0,00 0,00
Impuesto sohre sociedades devengado 0,00 0,00
Diferencias permanentes
Concepto 2017 2016
Sanciones Hacienda Publica 0,00 1.597,25
Total 0,00 1,597,25

11.4 Otras informaciones

La Compafiia tiene abiertos a inspeccion los Gltimos cuatro ejercicios, para todos los impuestos
que le son aplicables.

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
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definitivas hasta que hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o transcurrido el plazo
de prescripcion de cuatro afios. La Direccidn de la Sociedad considera que ha practicado
correctamente las liquidaciones de los impuestos que le son aplicables y, por tanto, no espera que
en caso de inspeccion puedan ponerse de manifiesto pasivos significativos de caracter fiscal.

A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad no tiene registrado activo por impuesto diferido
alguno. La Sociedad considera que aungue exista una plusvalia por el mayor valor del activo,
no concurre la certeza suficiente para considerar que deba reconocerse dicho activo, ya que no
existe en este momento un plan de futuro fijado, que permita considerar la venta del inmueble
a corto plazo y por tanto existe incerteza respecto al destino del inmueble, momento de
posible venta, valoracién y situacién del mercado inmobiliario en dicho momento. Por tanto no
se estima la recuperacién inmediata de dicho activo con beneficios fiscales futuros.

12. INGRESOS Y GASTOS

12.1  Ingresos

Los ingresos provienen de los contratos de arrendamiento y refacturacion de gastos directos a
estos arrendamientos. Todos los ingresos son obtenidos en territorio nacional.

Ingresos 2017 2016
Ingresos por arrendamientos 797.751,62 750.420,86
Gastos refacturados 304.295,96 298.199,27
Total 1.102.047,58 1.048.620,13

12.2 Gastos de explotacién

Concepto 2017 2016
Gastos recuperables 353.609,85 392.174,87
Servicios exteriores 158.563,20 204.362,26
Tributos 31.271,63 7.943,44
Total 543.444,68 604.480,57

Los gastos recuperables, son aquellos directamente relacionados con la actividad de
arrendamiento y que son refacturados a los arrendatarios siguiendo el cupo fijado en contrato.
Los tributos directos al Inmueble, como el IBl, se han reflejado dentro de los gastos

recuperables.

12.3 Resultados originados fuera de la actividad normal
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Concepto 2017 2016

Ingresos indemnizacién seguro 1.170,00 3.146,32

Total 1.170,00 3.146,32

13. INFORMACION SOBRE MEDIOAMBIENTE Y DERECHOS DE EMISION DE GASES DE

e)

f)
g)

h)

EFECTO INVERNADERO

No existen derechos asignados durante el periodo de vigencia del plan nacional.

No ha habido movimientos en el ejercicio en la partida del balance “Derechos de emisidn
de gases de efecto invernadero”.

No existen gastos en el ejercicio derivados de emisiones de gases de efecto invernadero.
No se han dotado provisiones en concepto de derechos de emisién de gases de efecto
invernadero.

No existen contratos de futuros relativos a derechos de emision de gases de efecto
invernadero.

No se han recibido subvenciones por derechos de emisidon de gases de efecto invernadero.
No existen contingencias relacionadas con sanciones o medidas de caracter provisional, en
los términos previstos en la Ley 1/2005.

La empresa no forma parte de una agrupacion de instalaciones.

14. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

14.1 Hechos posteriores

Los actuales socios estdn realizando una negaciacidn para la venta de la sociedad a un tercero
no vinculado a fecha 22 de febrero de 2018.

15. OTRA INFORMACION

Acuerdos que no figuran en el balance

Garantias financieras otorgadas a Banco Popular en el marco del contrato de préstamo
detallado en la nota 9.1:

= Hipoteca de primer rango sobre la propiedad con una responsabilidad hipotecaria
méaxima del 130%.

m  Derecho real de prenda de primer rango sobre las participaciones que representen el
100% del capital social de la sociedad.

®  Derecho real de prenda sobre cualquier derecho de crédito del presente contrato o
futuros contratos sobre la propiedad.

= Derecho real de prenda sobre los derechos de crédito de las cuentas bancarias de la
sociedad.

= Derecho real de prenda sobre cualquier derecho de crédito para socio o empresas del
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grupo de presentes y futuros préstamos intergrupo.

Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de cuentas
han sido de 16.200 euros y 600 euros por otros conceptos (consulta y reunidn futura
compra/venta de la Sociedad), mientras que en 2016 ascendieron a 12.700,00 euros y 1.700,00
euros por otros conceptos

Madrid, 6 de febrero de 2018
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BENSELL MIRASIERRA S.L.U.

INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2017

A. EVOLUCION DEL NEGOCIO

Durante el ejercicio se han producido, fundamentalmente, los siguientes aspectos mas
relevantes:

. Elincremento neto de la cifra de negocio es de un 6,3 %. Este incremento es debido a el
aumento de rentas de arrendamiento pactado.

Il. Durante el afio, siguiendo con la politica de inversiones de la Sociedad para la mejora
de las inversiones inmobiliarias, se han realizado inversiones por 15.276,18 euros.

B. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

No hay ninglin acontecimiento significativo digno de mencién.

C. PRONOSTICO

Durante el préximo ejercicio se prevé un mantenimiento de la actividad con todos nuestros
arrendatarios.

D. ADQUISICIONES DE ACCIONES PROPIAS
No se ha producido adquisiciones de acciones propias.
E. POLITICA DE GESTION DE RIESGOS E INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS
Bensell Mirasierra se protege frente al riesgo de tipo de interés con un derivado financiero

que cubre el 75% del préstamo principal (senior loan) y financiacion capex y en el cual el tipo
de interés pactado es el 1%.

Madrid, 6 de febrero de 2018
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BENSELL MIRASIERRA S.L.U.

PROPUESTA DE APLICACION DE RESULTADOS DEL EJERCICIO CERRADO A
31 de diciembre de 2017

Resultado del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2017

Pérdida -91.346,38
Aplicacion:
A Resultados negativos de ejercicios anteriores -91.346,38

Los Administradores de la Sociedad formulan las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestidn,
de la pagina 1a la 33, ambas incluidas:

PATRICIA COOK BARRIGAN GREGORY JUSTIN GILBERT

Presidente _ Secretario

Madrid, 6 de febrero de 2018
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