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FEBRERO DE 2017

El presente Documento Informativo de Incorporacién al Mercado Alternativo Bursétil (en adelante el
“Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelante “MAB-SOCIMI”), de la sociedad Tarjar Xairo SOCIMI, S.A. (en
adelante “Tarjar”, la “Sociedad”, la “Compania” o el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad con
el modelo previsto en el Anexo | de la Circular del MAB 14/2016, de 26 de julio, sobre requisitos y
procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones
emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (en adelante la “Circular del MAB 14/2016”), designandose a Renta 4
Corporate, S.A., como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo establecido en la Circular del MAB
14/2016 y en la Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio sobre el Asesor Registrado en el MAB (en
adelante la “Circular del MAB 16/2016").

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La
inversidbn en empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento de un
profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de
Incorporacion al MAB (en adelante el “Documento Informativo”) con anterioridad a cualquier decision
de inversion relativa a los valores negociables.

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores han aprobado o

efectuado ningun tipo de verificacién o comprobacion en relacion con el contenido de este Documento
Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana, 74, Madrid y provista de N.I.F.
numero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el MAB, actuando en tal condicion respecto a la
Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al MAB, y a los efectos previstos
en el articulo quinto, de la Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el
Mercado Alternativo Bursatil,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, ha
comprobado que Tarjar cumple con los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser
incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacion y redaccion del Documento
Informativo, exigido por la Circular del MAB 14/2016.

Tercero. Ha revisado la informacion que la Compafdia ha reunido y publicado y entiende que cumple la
normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables, no omite datos
relevantes y no induce a confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por razén de su incorporacion en el segmento MAB-SOCIMI,
asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento de tales
obligaciones.
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RESUMEN DE INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINACION DEL
PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES RIESGOS DE
INVERSION

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, en la que se establece el
régimen aplicable a las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (en adelante “SOCIMI”) cuyos valores se incorporen al MAB, la Sociedad ha
encargado al Instituto de Analisis Inmobiliario, S.L. (en adelante "Instituto de Analisis") una
valoracion de mercado de las acciones de la Sociedad a 30 de junio de 2016. Una copia del
mencionado informe de valoracion de fecha 5 de octubre de 2016, se adjunta como Anexo VI a
este Documento Informativo de Incorporacion. El Mercado Alternativo Bursatil no ha verificado
ni comprobado las hipotesis y proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracion.

El Instituto de Analisis ha realizado una valoracion de las acciones de la Sociedad a 30 de junio
de 2016 bajo la hipétesis de empresa en funcionamiento en base a la metodologia Triple Net
Asset Value (NAV), consistente en calcular el valor de una comparia inmobiliaria a partir de la
suma del valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, los
pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos
activos y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

Para la emision de esta valoracion, el Instituto de Analisis se ha basado en la informacion
proporcionada por la Sociedad. Entre esta informacién destaca:

- Cuentas Anuales auditadas de la Sociedad, finalizado el 31 de diciembre de 2015.

- Estados financieros intermedios a 30 de junio de 2016, sometidos a revision limitada.

- Valoracion de los activos inmobiliarios de la Sociedad realizada por Euroval a fecha de 29
de marzo 2016 (inmueble localizado en Avenida Fuentemar 31), 1 de abril de 2016
(inmueble localizado en El Oliveral de Ribarroja), 18 de abril de 2016 (inmueble localizado
en calle Hierro 75) y de 30 de junio de 2016 (inmueble localizado en Avenida Fuentemar
33), cuyo resumen se adjunta como Anexo VIl al presente Documento Informativo. Las tres
primeras valoraciones mencionadas anteriormente, han sido ratificadas por Euroval a 30 de
junio de 2016. El activo de la Sociedad esta principalmente compuesto por activos
inmobiliarios  contabilizados como inversiones inmobiliarias y un inmovilizado
correspondiente a una instalacion fotovoltaica. Euroval ha valorado cada activo
individualmente mediante la aplicacion de un método de capitalizacion de rentas, con una
tasa de capitalizacion individual para cada activo.

La base de la valoracion de los activos inmobiliarios se ha realizado de acuerdo a las
Normas de Regulacién de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). Contenida en
el llamado “Red Book” edicion de Enero de 2014. Consecuentemente se ha estimado el
importe por el que un activo u obligacién podria intercambiarse en la fecha de valoracion,
entre un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccion.
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El método de valoracion empleado por Euroval ha sido el de capitalizacién de rentas con las
siguientes especificaciones:

e Para los inmuebles arrendados se han utilizado las rentas del contrato y para los
inmuebles no arrendados se han utilizado las rentas de mercado.

e El horizonte temporal aproximado es de 10 afios desde la fecha de valoracion.

e El valor de reversién de los inmuebles sera el del final del horizonte temporal.

e |La tasa de actualizacion sera la de mercado teniendo en cuenta las caracteristicas del
inmueble, inversion, liquidez y operaciones similares a la propuesta.

e Se dotaran unas cantidades a deducir de los ingresos totales en concepto de
mantenimiento, gastos generales y resto de costes para obtener los resultados netos
de cada inmueble.

La cartera de Tarjar Xairo esta compuesta por 4 propiedades a fecha del presente Documento.
Euroval ha llevado a cabo la valoracién de la misma distinguiendo los inmuebles en funcién de
su tipologia. De esta forma la cartera esta compuesta por 4 edificios industriales (3 en Madrid y
1 en Valencia).

Euroval en la valoracién ha destacado los siguientes supuestos:

- No se ha tenido en cuenta incremento o disminucién del valor del terreno. Dicho valor
vinculado al IPC, puede subir o bajar con este indice haciendo constar que tales
incrementos o disminuciones pueden llegar a no materializarse.

- El valor del inmueble se calcula en base a los alquileres actuales y futuros, por lo que se
toma como supuesto especial los futuros incrementos de valor, (acoplados al IPC
general), haciendo constar que tales incrementos pueden sufrir alteraciones.

Resumen de las principales hipétesis contempladas por Euroval en la valoracion de los activos:

EL

Propiedades Localizacion Yield

Av. Fuentemar, 31 Madrid 6,33% 6,33% 0
Av. Fuentemar, 33 Madrid 6,13%  9,03% 0
Calle Hierro, 75 Madrid 6,88% 6,83% 6,20% 0
El Oliveral Valencia 6,88%  7,52% 6,21% 0

() Calculada a partir de la resta de la tasa de descuento nominal y el IPC de cada inmueble.

Euroval ha estimado la tasa de descuento nominal en base a todos los riesgos que se
pueden dar en el mercado y en el activo en particular, como pudiera ser su localizacion, la
solvencia del inquilino, el estado de conservacion del activo, la superficie del mismo y su

nivel de arrendamiento con respecto a la renta de mercado. Para la obtencién de la renta
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media estimada de mercado, Euroval ha recurrido al estudio de rentas de propiedades
comparables al inmueble objeto de valoracion, atendiendo a criterios tales como la
proximidad geografica, las caracteristicas internas del inmueble (instalaciones basicas, nivel
de conservacion, calidades constructivas,...) y las externas (exterior, metros de fachada y,
conservacion, zonas verdes,....). En el caso de los inmuebles objeto de valoracién, tal y
como se desprende de los datos oficiales publicados, Euroval estima que el incremento de
la actividad compradora ha permitido la compresion de las rentabilidades prime desde el
afio 2012, en las grandes capitales como Madrid y Barcelona, Valencia y sus zonas de
influencia.

Resumen del valor de mercado a 30 de junio 2016 por activo obtenido por Euroval:

Valor de Valor de

Propiedades Sba (m2) mercado mercado
(€) (€/m?)
Av. Fuentemar, 31 8.343 7.980.000 956,5
Av. Fuentemar, 33 3.685 1.760.000 477,6
Calle Hierro, 75 5.612 1.661.300 296,0
El Oliveral 5.304 1.576.453 297,2

22.944 12.977.753 565,6

A partir del informe de Euroval, el procedimiento llevado a cabo por el Instituto de Analisis para
valorar Tarjar Xairo ha sido el siguiente:

- Con la metodologia explicada en el punto anterior, Instituto de Analisis procede a ajustar
los valores del activo a su valor de mercado, para obtener el valor del activo ajustado.

- El activo de la Sociedad esta compuesto por activos inmobiliarios y una explotacion de
energia fotovoltaica. Una parte de estos estadn contabilizados como inmovilizado material
y la otra como existencias.

- El Valor Contable Ajustado (Valor de Mercado) del Inmovilizado Material y de las
Inversiones Inmobiliarias asciende a 12.977.753 euros. Una vez valorados los activos
fijos, el resto de activos en propiedad de la Sociedad se considera que el valor contable
es el valor de mercado de las mismas, para la aplicacion de la metodologia del Triple
NAV. El valor del resto de los activos (inversiones financiera a largo plazo, deudores
comerciales y cuentas a cobrar y efectivo y otro activos equivalentes) asciende a 608.569
euros, por lo tanto, a modo resumen el total del Activo de la Sociedad asciende a
13.586.322 euros.

- El valor contable del pasivo exigible de la Sociedad, a 30 de junio de 2016 asciende a un
importe de 2.940.694 euros. Adicionalmente, se han considerado pasivos por impuestos
diferidos por un importe de 1.423.967 euros. Consecuentemente el valor razonable del
total del pasivo exigible, a 30 de junio de 2016 asciende a 4.364.661 euros.
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Para el calculo de la valoracién de la Sociedad, se ha considerado los gastos asociados a
la estructura en los que Tarjar tiene que incurrir para gestionar la cartera de activos y que
no han sido incluidos en las valoraciones RICS de los activos. Dichos costes fueron
estimados a partir de la informacion facilitada por la cuenta de resultados a 30 de junio de
2016 y se han proyectado durante un periodo de 5 afios sin considerar crecimiento
considerando que permaneceran estables. Al final del periodo se consideré un valor
residual dado que, en base al principio de empresa en funcionamiento, se asumié como
hipétesis que la empresa incurrira en esos costes a perpetuidad. Para el céalculo de estos
costes de estructura, se ha estimado una Tasa de Descuento de 6,76% y una Tasa de
Crecimiento Residual de 0,70%. El total valor actual de los costes de estructura asciende
a un importe de 360.867 euros.

El valor de mercado de las acciones de la Sociedad, segun el informe de valoracion realizado
por el Instituto de Analisis aplicado a la metodologia del Triple NAV a 30 de junio de 2016
ascendia a 8.860.794 euros, determinando de la siguiente manera:

Valoraciéon a 30 de junio de 2016 Importe (€)

+ Activo total 13.586.322

- Pasivo exigible 4.364.661

- Coste de estructura 360.867
| Valor fondos propios 8.860.794 |

Resaltar que con posterioridad a dicha fecha, el 29 de diciembre de 2016, Maryes, S.L.
accionista de la Sociedad realizé6 una aportacion de socios (dineraria) por un importe total de
350.000 euros (ver apartado 1.4.2 del presente Documento Informativo).

Consecuentemente, tras considerar como mayor patrimonio neto la mencionada aportacion, el
valor de mercado de las acciones de ascenderia a 9.210.794 euros.

Fijacion del Precio de incorporaciéon al MAB

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por el Instituto de
Andlisis de las acciones de la Sociedad a 30 de junio de 2016 (valora los fondos propios de la
Sociedad en 8.860.794 euros) y los hechos posteriores al mismo (incremento de los fondos
propios en 350.000 euros), el Consejo de Administracion celebrado el 27 de enero de 2017 ha
fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en circulacién en 53,12
euros, lo que supone un valor de los fondos propios de la Compariia de 9.210.211,20 euros.

Principales riesgos de inversion

La inversion en Tarjar Xairo entrafia riesgos potenciales relacionados con el negocio, el sector,
la financiacion y los valores emitidos.

Por ello, ademas de toda la informacion expuesta en el presente Documento Informativo y antes

de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en
cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 1.23, los cuales podrian afectar
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de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdémica o patrimonial de la Sociedad y, en ultima instancia, a su valoracion.

Nivel de endeudamiento

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad tiene un préstamo hipotecario
contratado con la Caixa el 11 de abril de 2016 por importe de 2 millones de euros con
vencimiento el 1 de mayo de 2028 mediante el pago de 132 cuotas mensuales. Dicho préstamo
tiene carencia hasta el 30 de marzo de 2017 y un tipo de interés fijo anual hasta la fecha del
1,35%. Posteriormente, el tipo de interés es variable y oscilara entre el 2,25% y el 5,35%. La
garantia de este préstamo es la nave de Fuentemar 31.

El incumplimiento en el pago de la deuda, podria tener un impacto negativo en las operaciones,
situacion financiera y por tanto, valoracion de la Compaifiia.

Potenciales conflictos de interés derivados de la existencia de accionistas significativos

La Sociedad esta controlada por 3 accionistas (uno de ellos posee directa e indirectamente un
53,64% y los otros dos un total del 20,33%) por lo que sus intereses pueden ser distintos de los
del resto de los accionistas de la Sociedad que ostenten una participacion accionarial
minoritaria, lo que podria influir significativamente en la adopcién de acuerdos por la Junta
General de accionistas de la Sociedad asi como en el nhombramiento de los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad.

Posible limitacion para distribuir dividendos

Tal y como se resalta en el apartado 1.13 del presente Documento Informativo, los estados
financieros individuales a 31 de diciembre de 2016, previos al trabajo del auditor, muestran un
patrimonio neto que asciende a 5.259.483 euros. El articulo 273.2 de la Ley de Sociedades de
Capital indica que sdlo podran repartirse dividendos con cargo a reservas de libre disposicion, si
el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulte inferior al capital
social (en el caso de la Sociedad asciende a 5.002.157,25 euros).

Consecuentemente, en caso de que derivado de los trabajos de auditoria referentes al ejercicio
2016 o a futuro el patrimonio neto fuera inferior al importe del capital social, la Sociedad no
podra repartir dividendos.

Posible conflicto de interés por Administradores que se dedican a actividades analogas
Los accionistas principales y a la vez administradores de la Sociedad ejercen un cargo en otras
sociedades con similar actividad que el objetivo de Tarjar. Esta situacion podria generar un

potencial conflicto de interés, entre los intereses de los administradores mencionados y el
interés de la Sociedad.
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Dependencia de Arquibuba, S.L. como gestor de los arrendamientos de la Sociedad

Arquibuba, S.L., sociedad cuyo accionista mayoritario es D. Juan Hernandez Villa con un 51%
(a su vez accionista de la Sociedad) se encarga, principalmente, de la gestién derivada de los
arrendamientos de la Sociedad. A pesar de que la mencionada prestacion de servicios esta
supervisada por el Consejo de Administracion de la Sociedad, llegado el caso, dicha gestién
externalizada podria influir negativamente en la marcha de la Sociedad.

Concentracion geografica de producto y mercado

Los edificios que Tarjar posee en la Comunidad de Madrid representan el 76% del valor de
mercado de la cartera de inmuebles. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas
especificas de dicha comunidad auténoma o por condiciones econdmicas particulares que
presente esta region, podria verse afectada negativamente la situacion financiera, resultados o
valoracion de la Sociedad.

Cada inmueble esta arrendado a un solo cliente

Si los inquilinos atravesaran circunstancias financieras desfavorables que les impidieran atender
a sus compromisos de pago debidamente, podria verse afectada negativamente la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgos asociados a la valoracion

A la hora de valorar los activos inmobiliarios, Euroval ha asumido hipétesis (ver apartados 0 y
1.6.5. del presente Documento Informativo), entre otras, relativas al grado de ocupacion de los
activos, la futura actualizacién de las rentas, la rentabilidad de salida estimada o la tasa de
descuento empleada, con los que un potencial inversor puede no estar de acuerdo. En caso de
que dichos elementos subjetivos empleados evolucionaran negativamente, la valoracion de los
activos de la Sociedad seria menor, y consecuentemente podria verse afectada la situaciéon
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.
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11.

1.2,

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SU NEGOCIO

Persona o personas, que deberan tener la condicién de administrador responsable de la
informacion contenida en el Documento. Declaracion por su parte de que la misma,
segun su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna
omision relevante

D. Santiago Marco Narro, como Presidente del Consejo de Administracion de Tarjar, en ejercicio
de la delegacién expresa conferida por acuerdo del Consejo de Administracion de la Sociedad
de fecha 27 de enero de 2017, asume la responsabilidad del contenido del presente Documento
Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo | de la Circular del MAB 14/2016.

D. Santiago Marco Narro, como responsable del presente Documento Informativo, declara que
la informacién contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme con la realidad y no
incurre en ninguna omision relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad (denominada en el ejercicio 2014 Uniseis,
S.L.,) correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2014 y 2015, asi como los
estados financieros intermedios a 30 de junio de 2016 elaborados de acuerdo con el Plan
General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, y han sido auditadas y revisadas por
Fuentenebro Auditores, S.L.P., (en adelante “Fuentenebro”) domiciliada en la calle Princesa,
31, Madrid, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 24992, Folio 177, Hoja M-
450030 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el numero S 1865.

Fuentenebro fue nombrado por primera vez auditor de cuentas de la Sociedad en relacién con
la auditoria del ejercicio 2014 por medio de decision de la Junta General Extraordinaria de la
Sociedad de fecha 22 de diciembre de 2014 para los estados financieros individuales del
ejercicio 2014 de la sociedad Uniseis, S.L. Adicionalmente fue nombrado auditor para los
estados financieros individuales de los ejercicios 2015, 2016 y 2017 de la sociedad Tarjar, por
decision de la Junta General Extraordinaria Universal de la Sociedad de fecha 15 de septiembre
de 2015.

No obstante, con motivo a la incorporacién a negociacion de la Sociedad en el MAB, la Junta
General Universal y Extraordinaria de la Sociedad celebrada el 28 de noviembre de 2016,
nombré como nuevo auditor para los ejercicios sociales 2016, 2017 y 2018 a la entidad Horwath
Auditores Espafia, S.L.P., domiciliada en la calle Paseo de la Habana, 130, Madrid, inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 19695, Folio 59, Hoja M-346497 y en el Registro Oficial
de Auditores de Cuentas (ROAC) con el numero S 1620.
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1.3.

Identificacién completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio y objeto social)

Tarjar Xairo SOCIMI, S.A. es una sociedad anonima cotizada de inversidon en el mercado
inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en Madrid, Avenida Menéndez Pelayo, 67-oficina 14,
2° planta y con N.I.F. A-29430444.

Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominacién social inicial de Uniseis, S.A. en
1990, mediante escritura publica otorgada ante el notario de Madrid don Francisco Pastor
Moreno, el dia 26 de marzo de 1990, bajo el numero 593 de su protocolo. Consta inscrita en el
Registro mercantil de Malaga con fecha 13 de junio de 1990, en el Tomo 1.082 general, Folio 1,
Hoja numero MA-525 e inscripcion 12.

El 1 de octubre de 1998, la Sociedad Uniseis, S.A. decidi6 en la Junta General Extraordinaria y
Universal la transformacion de la sociedad en Sociedad de Responsabilidad Limitada, acuerdo
elevado a publico mediante escritura publica otorgada ante el notario de Madrid D. Alfonso
Gonzalez Delso, el dia 2 de marzo de 1999, niumero 933 de protocolo, inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 22 de marzo de 1999, Tomo 1649 general, Folio 143, Hoja M-
30071 e inscripcion 62.

El 30 de junio de 2015, en Junta General Universal de Socios se adoptaron los acuerdos para la
fusiéon por absorcion inversa de la sociedad Uniseis, S.L. (sociedad absorbente) con Tarjar
Xairo, S.L. (sociedad absorbida), y se adopté el cambio de la denominaciéon social de la
Sociedad a Tarjar Xairo, S.L., en virtud de escritura publica otorgada ante notario de Madrid D.
Ignacio Ramos Covarrubias, el dia 23 de julio de 2015 bajo el nimero 4.886 de su protocolo.
Consta inscrita en el Registro mercantil de Madrid con fecha 19 de octubre de 2015, al Tomo
1.649, Folio 147, Seccién 8, Hoja M-30.071 e inscripcion 10.

El objeto social de Tarjar se especifica en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante los
“‘Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante la “Ley de
SOCIMYI’), es el siguiente:

ARTICULO 2.- Objeto social
La Sociedad tendra por objeto:

(a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Anadido, tal y como pueda ser modificada en cada momento;

(b)  La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio
espanol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en
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(c)

(d)

el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las Sociedades Anoénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelante, tal y como sea modificada en cada momento, la “Ley
11/2009”).

Las entidades a que se refiere esta letra ¢) no podran tener participaciones en el capital
de otras entidades. Las participaciones representativas del capital de estas entidades
deberan ser nominativas y la totalidad de su capital debe pertenecer a otras Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario o entidades no residentes a
que se refiere la letra b) anterior.

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria requladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva.”

Adicionalmente la Sociedad podra desarrollar ofras actividades accesorias,
entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas representen en conjunto menos del
veinte por ciento (20%) de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo
(incluyendo, sin limitacion, operaciones inmobiliarias distintas de las mencionadas en los
apartados a) y d) precedentes), o aquellas que puedan considerarse como accesorias de
acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

1.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas
relevantes

1.4.1.

1.4.2.

Nombre legal y comercial

La denominacién social actual de la compafia es Tarjar Xairo SOCIMI, S.A. no teniendo
nombre comercial.

Acontecimientos mas importantes en la historia de la Sociedad

El 26 de marzo de 1990 se constituyé la Sociedad bajo la denominacion Uniseis, S.A.
(sociedad absorbente) en virtud de escritura publica otorgada por el Notario de Madrid D.
Francisco Pastor Moreno, el dia 26 de marzo de 1990 bajo el niumero 593 de su protocolo,
inscrita en el Registro Mercantil de Malaga con fecha 13 de junio de 1990, en el Tomo 1.082,
Folio 1, Hoja MA-525 e inscripcion 12.
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El 1 de octubre de 1998, la Sociedad Uniseis, S.A. decidioé en la Junta General Extraordinaria
y Universal su transformacién en una sociedad de responsabilidad limitada, mediante escritura
publica otorgada ante el notario de Madrid D. Alfonso Gonzalez Delso, el dia 2 de marzo de
1999, numero 933 de protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 22 de
marzo de 1999, en el Tomo 1.649 general, Folio 143, Hoja M-30071 e inscripcién 62.

La Sociedad actual es el resultado de la fusidén por absorcion llevada a cabo el dia 30 de junio
de 2015 de la sociedad Tarjar Xairo, S.L., por parte de la compafiia Uniseis, S.L. El acuerdo
de fusion se elevé a publico en virtud de la escritura publica otorgada el dia 23 de julio de
2015, por el Notario de Madrid D. Ignacio Ramos Covarrubias, bajo el numero 4.886 de su
protocolo. Consta inscrita en el Registro mercantil de Madrid con fecha 19 de octubre de 2015,
en el Tomo 1.649, Folio 147, Seccion 8, Hoja M-30071 e inscripcion 102.

Tarjar Xairo, S.L. (sociedad absorbida), domiciliada en Madrid en la calle Machio 50, fue
constituida por tiempo indefinido mediante escritura publica otorgada ante el notario de Madrid
D. Valerio Pérez de Madrid y Pala, el 1 de agosto de 1997, nimero 2.980 de protocolo, inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 17 de octubre de 1997, en el Tomo 12.442
general, Folio 168, Hoja M-198056 e inscripcion 12.

Por un lado, la Sociedad (en aquel momento denominada Uniseis, S.L., sociedad absorbente),
era propietaria de una nave industrial ubicada en Valencia (ver descripcidon en el apartado
1.6.1 del presente Documento Informativo), cuyo capital social ascendia a 422.803,50 euros
representado y dividido en 7.035 participaciones nominativas de 60,10 euros de valor nominal
cada una de ellas.

Por otro lado, Tarjar Xairo, S.L., sociedad absorbida, era propietaria de dos naves industriales
ubicadas en Madrid (descripcidon ver apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo),
cuyo capital social era de 3.000 euros representado y dividido en 20.000 participaciones
nominativas de 0,15 euros de valor nominal cada una de ellas.

La fusidén tenia como objetivo la integracion de tales sociedades en una sola, cuya dimensién y
estructura operativa permitiera alcanzar un patrimonio inmobiliario susceptible de constituir el
capital de una sociedad de inversion inmobiliaria (SOCIMI).

Como consecuencia de la fusion, se produjo la disolucién sin liquidacion de la sociedad
absorbida (Tarjar Xairo, S.L.) y la transmisiéon en bloque del patrimonio de la sociedad
absorbida a la sociedad absorbente (Uniseis, S.L.), que adquirié por sucesion universal todos
los bienes, derechos y obligaciones de la sociedad absorbida.

Como consecuencia de la fusion se produjeron las siguientes operaciones relevantes:

v' Se acordd cambiar la denominacién social de la Sociedad a Tarjar Xairo, S.L.

v Conforme a las operaciones de canje establecidas para la fusion, se aumento el capital
social de la sociedad resultante por importe 4.228.035 euros emitiendo 70.350
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participaciones nuevas e iguales, con un valor nominal de 60,10 euros cada participacion,
con una prima de emision de 5.771.965 euros.

El tipo de canje de las participaciones fue calculado sobre la base del valor real del patrimonio
de las sociedades intervinientes en la fusion, segun resulté de los balances de fusion de fecha
31 de diciembre de 2014 y la valoracion real y actualizada de los activos inmobiliarios de cada
una de las sociedades que participan en la fusion realizadas por su érgano de administracion.
Partiendo de los sefialados valores, la relacion de canje fue calculado de la siguiente forma:

e La sociedad Tarjar Xairo se valor6 en su conjunto en un valor de 10 millones de
euros, y la sociedad Uniseis se valoré en su conjunto en un valor de 1 millén de
euros. Estos valores fueron acordados en las negociaciones previas por todos los
socios de las sociedades participantes en la fusion.

e De acuerdo a las valoraciones antes referidas, resultdé una proporcion de cada
una de las sociedades de 1 a 10, es decir, que por cada participacion de Uniseis
se tuvieron que emitir 10 nuevas, aumentando el capital de ésta en 70.350
participaciones sociales y generandose una prima de emision por importe de
5.771.965 euros, cuya capitalizacion se realizé posteriormente, una vez ejecutada
la fusion.

e A continuacion se detalla los titulares de participaciones de la sociedad absorbida
que recibieron el numero de participaciones que les correspondian conforme a la
ejecucion del valor de canje antes referido:

1. D. Santiago Marco Narro, se le adjudicaron 38.692 participaciones
sociales.

2. D. Juan Francisco Hernandez Villa, se le adjudicaron 9.849
participaciones sociales.

3. D. Francisco Javier Echenique Gordillo, se le adjudicaron 5.276
participaciones sociales.

4. D. Miguel Gil Sainz, se le adjudicaron 3.518 participaciones sociales.

5. D. Alfredo de la Torre, se le adjudicaron 3.166 participaciones sociales.

6. Dna. Laura Gutiérrez Gomez, se le adjudicaron 3.166 participaciones
sociales.

7. D. Santiago Marco Escribano, se le adjudicaron 2.814 participaciones
sociales.

8. La sociedad Maryes, S.L. (cuyo accionista principal es Santiago Marco
Narro), se le adjudicaron 2.814 participaciones sociales.

9. Dha. Maria Carolina Echenique, se le adjudicaron 1.055 participaciones
sociales.

Después de dicha ampliacién, se alcanzé un capital social de 4.650.838,50 euros,
representado por 77.385 participaciones sociales de 60,10 euros de valor nominal cada una.
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El 30 de junio de 2015 la Junta General Universal y Extraordinaria de la Sociedad acordo el
nombramiento de los miembros del actual Consejo de Administracion (ver apartado 1.15 del
presente Documento Informativo), integrado por los los accionistas D. Santiago Marco Narro,
D. Juan Hernandez Villa, D. Alfredo de la Torre y D. Francisco Echenique.

El 15 de septiembre de 2015 la Junta General Universal y Extraordinaria de la Sociedad
acordo por unanimidad optar por el régimen legal y fiscal de las SOCIMI regulado en la Ley de
SOCIMI. Dicha opcién fue debidamente comunicada a la Administracién Tributaria
correspondiente el dia 16 de septiembre del mismo afio.

Adicionalmente, con fecha 20 de octubre de 2015 la General Universal y Extraordinaria de
Socios acordé aumentar el capital social por importe nominal de 5.769.600 euros con cargo a
las reservas de la Sociedad mediante la creacion de 96.000 nuevas participaciones sociales,
alcanzandose un capital social de 10.420.438,50 euros, representado por 173.385
participaciones de 60,10 euros de valor nominal. El acuerdo social fue elevado a publico
mediante escritura otorgada el dia 1 de diciembre de 2015, por el Notario de Madrid D. Ignacio
Ramos Covarrubias, bajo el numero 7.371 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro
mercantil de Madrid con fecha 15 de enero de 2016, en el Tomo 33.912, Folio 203, Seccion 8,
Hoja M-30071 e inscripcién 132. Dicha ampliacion de capital fue suscrita por los 9 socios de la
sociedad absorbida anteriormente mencionados asi como por los 13 socios de la sociedad
absorbente.

El 30 de noviembre de 2015, se acordé por unanimidad en la Junta General Universal y
Extraordinaria de Socios entre otras cuestiones: (i) transformacion de la Sociedad en sociedad
anonima, Sociedad Andénima de Cotizada de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI), (ii) cambio de su
denominacién social de “Tarjar Xairo, S.L.” a “Tarjar Xairo SOCIMI, S.A.”, (iii) aprobacion del
balance de transformacién de la sociedad cerrado el dia 30 de septiembre de 2015 y auditado,
(iv) aprobacién de los Estatutos Sociales y (v) creacion de pagina web de la Compania y
contratacion del dominio “Tarjar Xairo.com”. Los anteriores acuerdos fueron elevados a
publico en virtud de la escritura publica otorgado por el Notario de Madrid D. Ignacio Ramos
Covarrubias el dia 23 de diciembre de 2015, bajo el numero 7.800 de su protocolo, inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid con fecha 10 de febrero de 2016, en la Hoja M-30071, en el
Tomo 33.912, Folio 204, Seccion 8 e Inscripcion 142,

Durante el ejercicio 2016, la Sociedad ha gestionado los activos en cartera asi como analizado
oportunidades de inversion existentes. Con fecha 11 de abril de 2016, la Sociedad adquirio
una nave industrial localizado en Torrejon de Ardoz (Madrid) calle Hierro 75, por importe de
1.350.000 euros (ver descripcion en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo) a
Gestion de Alquileres Marco, S.L (cuyo principal socio es D. Santiago Marco Narro, a su vez
principal accionista de la Sociedad, ver apartados 1.17 y 1.18 del presente Documento
Informativo).

El 11 de abril de 2016 la Sociedad contraté un préstamo hipotecario por importe de 2 millones
de euros con La Caixa para la adquisicion de la nave de la calle Hierro, 75 y cancelar la deuda
financiera existente con el Banco Santander. Este préstamo tiene carencia hasta el 30 de
marzo de 2017. El tipo de interés nominal anual es del 1,35% hasta el 30 de marzo de 2017 y
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1.5.

posteriormente oscila entre el 2,25% vy el 5,35%. Tiene vencimiento el 1 de mayo de 2028
mediante el pago de 132 cuotas mensuales sucesivas. La garantia de este préstamo es la
nave de Avenida de Fuentemar, 31.

Con fecha 12 de septiembre de 2016 la Junta Extraordinaria Universal de Socios acordd por
unanimidad la reduccion del capital social de la Sociedad en la cifra de 5.418.281 euros,
mediante la disminucién del valor nominal de las acciones de la Sociedad, que ha pasado a
ser 28,85 euros por accién. La reduccion de capital tuvo como finalidad el incremento de la
reserva voluntaria por importe de 5.418.281 euros vy, su aplicacion a compensar la partida
contable de los fondos propios de la Sociedad denominada reserva de fusion. El acuerdo
social fue elevado a publico en virtud de la escritura otorgada por el Notario de Madrid D. José
Ortiz Rodriguez el dia 21 de octubre de 2016, bajo el numero 8.139 de su protocolo, inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 14 de diciembre de 2016, en la Hoja M-30071, en
el Tomo 33.912, Folio 209, Seccion 8 e Inscripcion 162.

Como resultado de la reduccién de capital, a fecha del presente Documento Informativo la
Sociedad presenta un capital social de 5.002.157 euros, compuesto por 173.385 acciones con
un valor nominal de 28,85 euros.

Para revertir esta situacion, el 29 de diciembre de 2016 la Sociedad aprobd la aportacion
dineraria extraordinaria del accionista Maryes, S.L. por un importe de 350.000 euros.
Consecuentemente, tras la mencionada aportacion el patrimonio neto de la compania a 31 de
diciembre de 2016, previo a los trabajos de auditoria, es superior al capital social (ver apartado
1.13 del presente Documento Informativo).

Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacién a negociacién en el
MAB-SOCIMI

Las principales razones que han llevado a Tarjar a solicitar la incorporacion al MAB-SOCIMI son
las siguientes:

(i) Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario en el articulo 4 de la Ley de SOCIMI que establece que las acciones
de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacién espanol o en el de cualquier otro Estado miembro de
la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de
cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria,
de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

(i)  Diversificar las fuentes de financiacion, facilitando a la Sociedad la captacion de recursos
que podrian financiar el futuro crecimiento de la Compaiiia, si asi se decide por parte de

sus organos de gobierno.

(iii)  Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones.
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1.6.1.

(iv)  Aumentar la notoriedad de la Sociedad, diferenciando y mejorando el posicionamiento de
su imagen y transparencia frente a terceros (clientes, proveedores, entidades de crédito,
etc.).

(v)  Ampliar el numero de accionistas de la Sociedad, al situarse en disposicion de atraer
nuevos inversores que consideren atractivo el negocio.

Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades
que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posiciéon en los
mercados en los que opera. Informe de valoracion realizado por un experto
independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados

Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacién,
concesion o gestion

La Sociedad es propietaria de una cartera de inmuebles compuesta por cuatro edificios, dos de
ellos en el poligono industrial de Coslada (Madrid), una nave industrial en Torrejon de Ardoz
(Madrid) y una nave industrial en Ribarroja del Turia (Valencia). Dichas propiedades suman una
superficie bruta alquilable de 22.944 m2.

A. Madrid

(i) Edificio industrial en Avenida Fuentemar, 31 (Madrid)

El edificio fue construido en el afio 1999 y ha sufrido
varias transformaciones en 2009 fue remodelado
actualizandolo a plena satisfaccién por el arrendatario,
con una inversion inicial de 3,8 millones de euros y
sucesivas remodelaciones (ultima en 2014 para las
oficinas de la planta 12 y 2?), hasta alcanzar los 6
millones de euros en total, todos estos costes fueron
abonados por el arrendatario. A fecha del presente
Documento Informativo, y tras el incendio que afect6 a
una minima parte del edificio en 2014 el inmueble se
encuentra en perfecto estado de uso.

Tiene una superficie bruta alquilable de 8.343 m?2 con fachada a la Avenida Fuentemar n°
31 y la calle La Mancha. El edificio cuenta con cuatro plantas que presentan la siguiente
distribucion:

- Planta sétano, ocupa una superficie total de 1.302 m2, distribuidos en un aparcamiento
de 30 plazas de garaje y una zona para archivos.

- Planta baja, ocupa una superficie total de 4.544, m2, distribuidos en 180 m?2 para
oficinas de nave y portal de acceso y 4.364 m? de nave y almacén de transito.

- Planta primera, ocupa una superficie total de 1.248 m? para oficinas, la mitad de ellas
acondicionada en 2014 con alta calidad.
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- Planta segunda: Cuenta con un total de 1.248 m?2 para oficinas, la mitad de ellas
acondicionada en 2014 con alta calidad.

- Asimismo el inmueble consta de placas fotovoltaicas o solares en cubierta, instalacion
unida a la del edificio de Fuentemar 33, vendiéndose sus ingresos a Red Eléctrica
Espanola. Los ingresos de dicha instalacion se reparten proporcionalmente a la
superficie de cubierta de ambos inmuebles.

A fecha del presente Documento Informativo presenta un grado de ocupacion del 100%,
alquilado integramente a la multinacional farmacéutica Grifols, S.A. mediante contrato
suscrito el 11 de marzo de 2009. Tras la modificacién el 17 de diciembre de 2015, se
amplio el plazo de alquiler por un periodo de 10 afos, obligatorio para el arrendador hasta
el 1 de mayo de 2029 y para el arrendatario hasta el 1 de enero de 2026. Resaltar que el
arrendatario asume todos los gastos de luz, agua, IBl y basuras, asi como, de la
conservacion y mantenimiento del activo.

Desde el 11 de abril de 2016 este inmueble es garantia hipotecaria de un préstamo otorgado a
la Sociedad por La Caixa por un importe total de 2 millones de euros.

(i) Nave industrial en Avenida Fuentemar, 33 (Madrid)

El edificio fue construido en 1997 habiendo realizado
en 2015 diversas actualizaciones de mejoras en la
instalacion de agua, alcantarillado, alumbrado, red
contra incendios y estructura, que fueron abonados
por el arrendatario. A fecha del presente Documento
Informativo, el inmueble se encuentra en perfecto
estado de uso.

Tiene una superficie bruta alquilable de 3.685 m2 y cuenta con la siguiente distribucion:

- Nave industrial para almacén, ocupa una superficie de 2.190 mZ2.
- Playa de carga y descarga cubierta en planta baja, ocupa una superficie de 645 m2.
- Planta semisotano, ocupa una superficie de 850 m2.

Como se ha comentado anteriormente, en la cubierta se han instalado placas para la
captacion de energia eléctrica que se vende a la red general eléctrica.

A fecha del presente Documento Informativo presenta un grado de ocupacion es del 100%,
alquilado integramente a Autocristal, S.L. mediante un contrato firmado el 26 de mayo de
2016, La duracion del mismo es de 5 afos, prorrogables tacitamente por periodos de un
afo. El arrendatario asume todos los gastos de agua, luz y basura, asi como, la
conservacion y mantenimiento de los activos. En cuanto al IBI, el arrendatario asumira el
50% del coste.
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(i) Nave industrial en la Calle Hierro, 75 (Madrid)

Parcela de terreno en Torrejon de Ardoz, dentro del
poligono industrial “Las Yeguas”, situado en la calle
del Hierro sin numero. Sobre dicha parcela se
encuentra un edificio construido en 1970, compuesto
por una nave que consta de dos modulos desiguales
unidos entre si. A fecha del presente Documento
Informativo, el inmueble se encuentra en perfecto
estado de uso.

Tiene una superficie bruta alquilable de 5.612 m2. El edificio cuenta con la siguiente
distribucion:

- Nave en planta baja, ocupa una superficie de 3.000 m2.
- Entreplanta interior, ocupa una superficie de 1.562 m2.
- Oficinas, ocupa una superficie de 330 mZ2.

- Entreplanta exterior, ocupa una superficie de 720 m2.

A fecha del presente Documento Informativo la nave se encuentra integramente alquilada
a Indamix Forum, S.A. mediante contrato firmado el 29 de diciembre de 2016 con una
duracion de 5 afios a partir del 1 de abril de 2017. El arrendatario asume todos los gastos
de agua, luz y basura, asi como, la conservacion y mantenimiento del activo. El IBI lo
asume el arrendador.

B. Valencia

(i) Nave industrial El Oliveral de Ribarroja, H-6 (Valencia)

Nave industrial situada en la parcela numero 6-3,
ubicada en la calle H, del poligono “El Oliveral” del
término municipal de Ribarroja del Turia. El edificio fue
construido en 1994 habiendo realizado en 2015
diversas actualizaciones de las plantas y sus
instalaciones estan en vigor. A fecha del presente
Documento Informativo, el inmueble se encuentra en
perfecto estado de uso.

Tiene una superficie bruta alquilable de 5.304 m? El edificio cuenta con la siguiente
distribucion:

- Planta baja, ocupa una superficie de 4.993 m2.

- Entreplanta, ocupa una superficie de 311 m2.
- Ademas, dispone de 8 muelles de carga y descarga frontales y uno lateral.
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A fecha del presente Documento Informativo presenta un grado de ocupacién del 100%
alquilado integramente a Dock Logistics Spain, S.A., mediante contrato firmado el 23 de
marzo de 2015. La duracion del contrato es de 3 anos, contados a partir del 1 de mayo de
2015 (siendo el primer ejercicio de obligado cumplimiento), prorrogandose tacitamente por
periodos anuales. El arrendatario asume todos los gastos de agua, luz y basuras, asi
como, la conservacion y mantenimiento de los activos. El IBl lo asume el arrendador.

A continuacién se detallan las rentas contractuales anuales existentes a fecha del presente
Documento Informativo por inmueble:

Renta contractual anual (€)

Av. Fuentemar, 31 480.000
Av. Fuentemar, 33 102.000
Calle Hierro, 75 78.000
El Oliveral de Ribarroja 72.000

Pdlizas de sequros

Resaltar que cada edificio/nave industrial cuenta con una podliza de seguros de dafos
contratada con Generali Espafia, S.A. seguros y reaseguros, con un limite maximo de
indemnizacion para dafios materiales por siniestros para la Sociedad por un importe total de 5,6
millones de euros (las fechas de vencimiento son anuales y prorrogables).

Politica de amortizaciéon de los activos

La Sociedad amortiza las “Inversiones inmobiliarias” de manera lineal, sobre el coste de
adquisicion de los activos, entendiéndose que los terrenos sobre los que se asientan los
edificios y otras construcciones tienen una vida util indefinida y que, por tanto no son objeto de
amortizacion.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida util y el método de
amortizacion de una inversion inmobiliaria, se contabilizarian como cambios en las estimaciones

contables, salvo que se tratara de un error.

Contrato de gestion

La Compaihia, tiene suscrito un contrato con la entidad Arquibuba, S.L. (D. Juan Hernandez
Villa, accionista y consejero de la Sociedad, ostenta una participacion en dicha sociedad del
51%), en virtud del cual esta entidad se responsabiliza de las siguientes actividades: (i) la
redaccion y formalizacién de contratos con los arrendatarios, (ii) la gestiéon de seguros por
impago de la renta, avales bancarios y otras garantias, (iii) la gestion de las fianzas y depdsito
de las que procedan ante el IVIMA, (iv), el control de la recepcion y salida de los arrendatarios
en los distintos inmuebles, realizando inventarios y evaluacion del mantenimiento del inmueble,
(v) contratacion y gestion de los servicios privativos de cada una de las propiedades, tales como
agua y electricidad, (vi), la liquidacion de rentas y cantidades asimiladas con los arrendatarios,
(vii), la aplicacion y el control de los incrementos de renta y repercusiones legales en cada uno
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1.6.3.

de los contratos de arrendamiento, (viii) el control y la revision del mantenimiento vy
conservacion de los inmuebles, (ix) el control sobre la morosidad en los pagos de las rentas.

Resaltar que el contrato esta en vigor desde el 1 de marzo de 2015, renovable tacitamente cada
afio, siempre y cuando ninguna de las partes preavisa a la otra de forma fehaciente con 3
meses de antelacion, y por un importe de 1.750 euros mensuales mas IVA. En el gjercicio 2015
los honorarios de Arquibuba, S.L. ascendieron a 15.750 euros y en 2016 a 21.000 euros.

El incumplimiento de las obligaciones contractuales por cualquiera de las partes facultara a la
otra para exigir el cumplimiento o la resolucion del contrato, todo ello sin perjuicio de, cualquiera
que sea el sentido de su opcion, exigir el resarcimiento por los dafios y perjuicios causados.

Ademas la Sociedad, puntualmente, cuenta con la intervencion de agentes externos que
coordinados por la Compania ofrecen la comercializacion de sus inmuebles, sin que exista
ningun contrato en exclusiva con entidad alguna.

Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

En caso de que una unidad de alquiler quede vacia, se procede a revisar las instalaciones, v,
en su caso, de los trabajos necesarios para resolver los defectos o imperfecciones que tenga
la propiedad asi como actualizar las pinturas y el funcionamiento de las instalaciones que
correran a cuenta de la Sociedad, para cubrir estos costes la Sociedad estima que dicho
importe oscila entre un 5% y un 10% de la renta anual. Durante el afo 2015 no hubo ningun
cambio de arrendatario.

A continuacion detallamos el plazo de arrendamiento de cada inmueble:

Activos Inmobilarios | Ciudad | Fecha nicio |_Fecha Fin |

Av. Fuentemar 31 Madrid 17/12/2015  01/05/2029
Av. Fuentemar 33 Madrid 01/06/2016  01/06/2021
El Olivaral de Ribarroja ~ Valencia 01/05/2015  01/05/2018
Calle Hierro 75 Madrid 01/04/2017  31/03/2022

No obstante, en el afio 2016, se extinguid el contrato de arrendamiento de la nave industrial
localizado en Avenida Fuentemar 33, que se volvié a alquilar en el mes de junio del mismo
afo. La Sociedad incurri6 en un coste de puesta en funcionamiento por cambio de
arrendatario de, aproximadamente, 5% de la renta anual. Dicho coste contempla los derivados
de la comercializacion realizada por Superficies Exclusivas M2, S.L.

Resaltar que para el alquiler del inmueble localizado en la calle del Hierro, 75, firmado el 29 de
diciembre de 2016, la Sociedad no incurrié en ningun coste de puesta en funcionamiento ni de
comercializacion.

Informacion fiscal

Con fecha 16 de septiembre de 2015, la Sociedad comunicé a la Administracion Tributaria su
opcién por la aplicaciéon del régimen fiscal especial para SOCIMI previsto en la Ley de
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SOCIMI. En consecuencia, el régimen fiscal especial de las SOCIMI resulta aplicable a la
Sociedad con efectos desde el 1 de enero de 2015 en adelante.

Adicionalmente, de conformidad con el articulo 4 de la Ley de SOCIMI, unicamente se exige
respecto de las SOCIMI reguladas en el articulo 2.1.a) de la Ley de SOCIMI, la obligacién de
negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en
el de cualquier otro Estado miembro de la Union Europea o del Espacio Econémico Europeo.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia
a las SOCIMI, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad
espafiola, se derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafa, tanto
personas fisicas como juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible
transmision de las acciones de la Sociedad.

La descripcion contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal aplicable en
este momento y que fue aprobado a partir de 1 de enero de 2015.

El presente apartado no pretende ser una descripcidn comprensiva de todas las
consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decisién de
adquisicion de las acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias
fiscales aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar
sujetos a normas especiales.

Es recomendable que los inversores interesados en la adquisicién de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado.

En lo que respecta a la Sociedad, las caracteristicas propias del régimen fiscal son las
siguientes:

i) La Sociedad en Espania tributa al tipo de gravamen del 0% con caracter general.
i) La Sociedad en Espafia tributa al tipo de g del 0% acter g I

(i) No obstante, la Sociedad estéd sometida a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
socios cuya participacion en el capital social de la Sociedad sea igual o superior al 5%,
cuando dichos dividendos, en sede de los socios, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10%, salvo determinadas excepciones recogidas en el articulo 9.2 y
9.3 de la Ley 16/2012.

En lo que respecta a los socios, las caracteristicas propias del régimen fiscal especial son las
siguientes:
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(i)

(ii)

(iii)

Sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

a. Dividendos

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
integraran en su base imponible los dividendos que obtengan de su participacion en la
Sociedad y tributaran por ellos conforme al régimen general, teniendo en cuenta que no
sera de aplicacion la exencién de 1.500 euros anuales establecida en el articulo 7.y) de
la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas.

b. Rentas derivadas de la transmision de las participaciones

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
integraran en su base imponible el beneficio o la pérdida derivados de la transmisién de
las participaciones en la Sociedad, o de cualquier otra alteracion patrimonial relativa a
ésta, y tributaran por ellos conforme al régimen general.

Sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes con establecimiento permanente.

a. Dividendos

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la
Renta de no Residentes con establecimiento permanente integraran en su base
imponible los dividendos que obtengan de su participacion en la Sociedad y tributaran
por ellos conforme al régimen general, teniéndose en cuenta que no sera de aplicacion
la deduccién por doble imposicion de dividendos prevista en el articulo 30 del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2004, de 5 de marzo ("TRLIS").

b. Rentas derivadas de la transmision de las participaciones

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la
Renta de no Residentes con establecimiento permanente integraran en su base
imponible el beneficio o la pérdida derivados de la transmision de las participaciones en
la Sociedad, o de cualquier otra alteracion patrimonial relativa a éstas, y tributaran por
ellos conforme al régimen general, teniéndose en cuenta que no sera de aplicacion la
deduccion por doble imposicion prevista en el articulo 30 del TRLIS en relacién con la
renta que se corresponda con reservas procedentes de beneficios respecto de los que
haya sido de aplicacién el régimen especial.

Socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de no Residentes sin
establecimiento permanente
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1.6.4.

a. Dividendos

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de no Residentes sin
establecimiento permanente tributaran por los dividendos que obtengan de su
participacion en la Sociedad conforme al régimen general, con la particularidad de que
no sera de aplicacion la exencion de 1.500 euros anuales establecida en el articulo
14.1.j) del Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes ("LIRNR").

b. Rentas derivadas de la transmision de las participaciones

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de no Residentes sin
establecimiento permanente tributaran por las ganancias patrimoniales que obtengan en
la transmision de las participaciones en la Sociedad, o de cualquier otra alteracién
patrimonial relativa a éstas, conforme al régimen general, sin que resulte de aplicacion
la exencion establecida en el articulo 14.1.i) de la LIRNR.

Descripcion de la politica de inversion y de reposicion de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de las inmobiliarias

La estrategia de la Sociedad esta centrada principalmente en la gestion y mantenimiento de su
cartera actual de activos para dedicarlos a su mejor y mas rentable uso en cada momento. La
Sociedad persigue la satisfaccion y retencion de sus inquilinos, intentando en la medida de lo
posible firmar contratos de arrendamiento a largo plazo (el del inmueble de la Avenida
Fuentemar, 31 hasta 2029) y rentabilidades atractivas.

Actualmente Tarjar figura activa en el mercado inmobiliario, estudiando la adquisicién de
activos en el segmento principal de sus bienes, es decir, el mercado de oficinas y naves
industriales corporativas, con caracteristicas similares a los que ya posee (principalmente,
localizacion en poligonos industriales de extrarradio de ciudades importantes nacionales con
actividad industrial y mono inquilinos). Resaltar que la Sociedad persigue activos cuya
rentabilidad bruta sea de al menos un 8%, contemplando en todo momento un grado de
apalancamiento no superior al valor Loan To Value de, aproximadamente, 15,4% a 30 de junio
de 2016 que la Sociedad estima no aumentar por encima del 30%, lo que hace que la
Sociedad se encuentre en una posicion 6ptima de liquidez, garantizando el reparto de
dividendos en cumplimiento con el régimen SOCIMI. El estudio y analisis de nuevas
adquisiciones recae directamente en el Consejo de Administracion de la Sociedad, el cual
cuenta con una amplia experiencia en el sector.

El pasado mes de abril de 2016 adquirid una nave industrial localizada en Torrején de Ardoz
(Madrid), ver apartado 1.4.2.

La Sociedad también percibe ingresos como consecuencia de la venta de electricidad

generada por las placas solares ubicadas en las dos naves localizadas en la Avenida
Fuentemar (Madrid).
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1.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, en la que se establece el
régimen aplicable a las SOCIMI cuyos valores se incorporen al MAB, la Sociedad ha encargado
al Instituto de Analisis una valoracién de mercado de las acciones de la Sociedad a 30 de junio
de 2016. Una copia del mencionado informe de valoracién de fecha 5 de octubre de 2016, se
adjunta como Anexo VI a este Documento Informativo de Incorporacion. El Mercado Alternativo
Bursatil no ha verificado ni comprobado las hipotesis y proyecciones realizadas ni el resultado
de la valoracion.

El Instituto de Analisis ha realizado una valoracion de las acciones de la Sociedad a 30 de junio
de 2016 bajo la hipétesis de empresa en funcionamiento en base a la metodologia Triple Net
Asset Value (NAV), consistente en calcular el valor de una compafia inmobiliaria a partir de la
suma del valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, los
pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos
activos y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

Para la emision de esta valoracion, el Instituto de Analisis se ha basado en la informacion
proporcionada por la Sociedad. Entre esta informacién destaca:

- Cuentas Anuales auditadas de la Sociedad, finalizado el 31 de diciembre de 2015.

- Estados financieros intermedios a 30 de junio de 2016, sometidos a revision limitada.

- Valoracion de los activos inmobiliarios de la Sociedad realizada por Euroval a fecha de 29
de marzo 2016 (inmueble localizado en Avenida Fuentemar, 31), 1 de abril de 2016
(inmueble localizado en El Oliveral de Ribarroja), 18 de abril de 2016 (inmueble localizado
en calle Hierro, 75) y de 30 de junio de 2016 (inmueble localizado en Avenida Fuentemar,
33), cuyo resumen se adjunta como Anexo VIl al presente Documento Informativo. Las tres
primeras valoraciones mencionadas anteriormente, han sido ratificadas por Euroval a 30 de
junio de 2016. El activo de la Sociedad esta principalmente compuesto por activos
inmobiliarios  contabilizados como inversiones inmobiliarias y un inmovilizado
correspondiente a una instalacion fotovoltaica. Euroval ha valorado cada activo
individualmente mediante la aplicacion de un método de capitalizacion de rentas, con una
tasa de capitalizacion individual para cada activo.

- La base de la valoracion de los activos inmobiliarios se ha realizado de acuerdo a las
Normas de Regulacién de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). Contenida en
el llamado “Red Book” edicion de Enero de 2014. Consecuentemente se ha estimado el
importe por el que un activo u obligacién podria intercambiarse en la fecha de valoracion,
entre un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccion.
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El método de valoracion empleado por Euroval ha sido el de capitalizacién de rentas con las
siguientes especificaciones:

e Para los inmuebles arrendados se han utilizado las rentas del contrato y para los
inmuebles no arrendados se han utilizado las rentas de mercado.

e El horizonte temporal aproximado es de 10 afios desde la fecha de valoracion.

e El valor de reversién de los inmuebles sera el del final del horizonte temporal.
e La tasa de actualizacion sera la de mercado teniendo en cuenta las caracteristicas del
inmueble, inversion, liquidez y operaciones similares a la propuesta.

e Se dotaran unas cantidades a deducir de los ingresos totales en concepto de
mantenimiento, gastos generales y resto de costes para obtener los resultados netos
de cada inmueble.

La cartera de Tarjar Xairo estda compuesta por 4 propiedades a fecha del presente Documento.
Euroval ha llevado a cabo la valoracion de la misma distinguiendo los inmuebles en funcién de
su tipologia. De esta forma la cartera estd compuesta por 4 edificios industriales (3 en Madrid y
1 en Valencia).

A continuacién se detallan las principales hipétesis (localizacion, tipologia, calidad, estado y
diferenciacion de la competencia directa del activo) contempladas por Euroval en cada ciudad
en funcién de la tipologia de activo:

(i) Madrid

a) Edificio Industrial Avenida Fuentemar, 31

El valor de mercado razonable se ha calculado basandose en la superficie adoptada a efectos
de tasacion, y teniendo en cuenta las siguientes reglas:

1. La metodologia aplicada: actualizacion de rentas.

2. Horizonte temporal contemplado: 10 afios, por ser practica habitual de mercado para este
tipo de inversiones.

3. Renta neta contemplada: la renta estipulada en el contrato asciende a 480.000 euros
anuales. Posteriormente Euroval ha estimado una renta neta de mercado de 505.385
euros anuales, correspondiendo 25.385 euros a los ingresos derivados de los paneles
fotovoltaicos.

4. Tasa de actualizacion estimada a partir de la nominal de mercado y el IPC.

5. El valor residual al final del horizonte temporal: suma del suelo (obtenido por comparacion
incrementado o disminuido en su correspondiente prevision), mas el valor de la
construccion (depreciado al final del horizonte temporal), actualizado todo ello a la tasa
real correspondiente.
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Las hipotesis contempladas en la valoracion han sido las siguientes:

- Tasa nominal de actualizacién estimada: 7,55%, en base a las caracteristicas del
inmueble, inversion, liquidez y operaciones similares a la propuesta.

- IPC considerado: 1,74%, promedio de los 10 ultimos anos.

- Tasa real de actualizacion estimada: 5,71%, considerando la tasa nominal y el IPC.

- Incremento de rentas y costes: 0,00% (no se ha considerado incremento sobre el IPC
habida cuenta del contrato).

- Costes de mantenimiento: 0,093% sobre el valor de seguro (prima seguro de incendios,
tormentas, explosiones, agua y responsabilidad civil).

- Gastos generales y resto de costes: 0,50% sobre ingresos totales.

- Ocupacion estimada: 100% durante todo el horizonte temporal, por ser un solo inmueble
y en base al contrato de arrendamiento.

- Atendiendo a las ofertas actuales como a las ultimas operaciones, localizacién, tipologia,
calidad, estado y diferenciacion de la competencia directa de activo, se estima una renta
de mercado ponderada para la propiedad de 4,79 €/m?/mes. No obstante la renta sera la
del contrato y se mantendra constante durante todo el horizonte temporal.

- Initial yield: 6,33%

- Exit yield: 6,33%

Euroval en la valoracién ha destacado los siguientes supuestos:

- El valor del inmueble se calcula en base al alquiler de contrato, establecido de obligado
cumplimiento para el arrendatario hasta el 1 de enero de 2026, vinculado a las
variaciones correspondientes segun IPC.

- El inmueble consta de placas fotovoltaicas o solares en cubierta, instalaciéon unida a la del
edificio de Avenida de Fuentemar, 33, vendiéndose sus ingresos a Red Eléctrica
Espafola. Los ingresos de dicha instalacion se reparten proporcionalmente a la superficie
de cubierta de ambos inmuebles.

- En la valoracion del inmueble, no se ha tenido en cuenta incremento o disminucién del
valor del terreno. Dicho valor vinculado al IPC, puede subir o bajar con este indice
haciendo constar que tales incrementos o disminuciones pueden llegar a no
materializarse.

b) Edificio Industrial Avenida Fuentemar, 33

El valor de mercado razonable se ha calculado basandose en la superficie adoptada a efectos
de tasacion, y teniendo en cuenta las siguientes reglas:

1. Metodologia aplicada: actualizacién de rentas.

2. Horizonte temporal contemplado: 10 anos, por ser practica habitual de mercado para este
tipo de inversiones.

3. Renta neta contemplada: la renta estipulada en el contrato asciende a 102.000 euros el
primer afo, 109.000 euros el segundo afo, 114.000 euros el tercer afo y 120.000 euros
el cuarto y quinto afio, y adicionalmente unos ingresos derivados de los paneles
fotovoltaicos de 12.234 euros cada afio. Posteriormente se ha estimado una renta neta
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de mercado de 158.908 euros anuales, correspondiendo 12.234 euros a los ingresos
derivados de los paneles fotovoltaicos.
4. La tasa de actualizacion sera la real obtenida a partir de la nominal de mercado y el IPC.
5. El valor residual al final del horizonte temporal, sera la suma del suelo (obtenido por
comparacion incrementado o disminuido en su correspondiente prevision), mas el valor
de la construccion (depreciado al final del horizonte temporal), actualizado todo ello a la
tasa real correspondiente.

Las hipotesis contempladas en su valoracién son las siguientes:

- Tasa nominal de actualizacién estimada: 7,55%, en base a las caracteristicas del
inmueble, inversion, liquidez y operaciones similares a la propuesta.

- IPC considerado: 1,74%, promedio de los 10 ultimos anos.

- Tasa real de actualizacion estimada: 5,71%, considerando la tasa nominal y el IPC.

- Incremento de rentas y costes: 0,00%, no se ha considerado incremento sobre el IPC
habida cuenta del contrato.

- Costes de mantenimiento: 0,093% sobre valor de seguro (prima seguro de incendios,
tormentas, explosiones, agua y responsabilidad civil).

- Gastos generales y resto de costes: 0,50%, sobre ingresos totales.

- Ocupacion estimada: 100%, durante todo el horizonte temporal, por ser un solo inmueble
y en base al contrato de arrendamiento.

- Atendiendo a las ofertas actuales como a las ultimas operaciones, localizacion, tipologia,
calidad, estado y diferenciacion de la competencia directa de activo, se estima una renta
de mercado ponderada para la propiedad de 4,02 €/m?/mes. No obstante la renta sera la
del contrato y se mantendra constante durante todo el horizonte temporal.

- Initial yield: 6,13%

- Exit yield: 9,03%

Euroval en la valoracién ha destacado los siguientes supuestos:

- El valor del inmueble se calcula en base al alquiler de contrato, establecido de obligado
cumplimiento para el arrendatario hasta el 1 de junio de 2021, vinculado a las variaciones
correspondientes segun IPC.

- El inmueble consta de placas fotovoltaicas o solares en cubierta, instalaciéon unida a la del
edificio de Fuentemar 31, vendiéndose sus ingresos a Red Eléctrica Espafola. Los
ingresos de dicha instalacion se reparten proporcionalmente a la superficie de cubierta de
ambos inmuebles.

- En la valoracion del inmueble, no se ha tenido en cuenta incremento o disminucion del
valor del terreno. Dicho valor vinculado al IPC, puede subir o bajar con este indice
haciendo constar que tales incrementos o disminuciones pueden llegar a no
materializarse.

c) Edificio Industrial Calle Hierro, 75

El valor de mercado razonable se ha calculado basandose en la superficie adoptada a efectos
de tasacion, y teniendo en cuenta las siguientes reglas:
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1. Metodologia aplicada: actualizacion de rentas.

2. Horizonte temporal contemplado: 10 anos, por ser practica habitual de mercado para este
tipo de inversiones.

3. Renta neta contemplada: renta estimada en base mercado de 113.522 euros anuales, la
cual se mantendra durante todo el horizonte temporal.

4. Tasa de actualizacion estimada a partir de la nominal de mercado y el IPC.

5. El valor residual al final del horizonte temporal, sera la suma del suelo (obtenido por
comparacion incrementado o disminuido en su correspondiente prevision), mas el valor
de la construccion (depreciado al final del horizonte temporal), actualizado todo ello a la
tasa real correspondiente.

Las hipotesis contempladas en la valoraciéon han sido las siguientes:

- Tasa nominal de actualizacién estimada: 8,05%, en base a las caracteristicas del
inmueble, inversion, liquidez y operaciones similares a la propuesta.

- IPC considerado: 1,74%, promedio de los 10 ultimos anos.

- Tasa real de actualizacion estimada: 6,20%, considerando la tasa nominal y el IPC.

- Incremento de rentas y costes: 0,00%, no se ha considerado incremento sobre el IPC
habida cuenta del contrato.

- Costes de mantenimiento: 1.028 euros sobre el valor de seguro (prima seguro de
incendios, tormentas, explosiones, agua y responsabilidad civil).

- Gastos generales y resto de costes: 0,50%, sobre ingresos totales.

- Ocupacion estimada: 100%, durante todo el horizonte temporal, por ser un solo inmueble
y segun el contrato de arrendamiento.

- Atendiendo a las ofertas actuales como a las ultimas operaciones, localizacion, tipologia,
calidad, estado y diferenciacion de la competencia directa de activo, se estima una renta
de mercado ponderada para la propiedad de 2,81 €/m?/mes.

- Initial yield: 6,83%

- Exityield: 6,83%

Euroval en la valoracién ha destacado los siguientes supuestos:

- El valor del inmueble se calcula en base a los alquileres de mercado y con contratos
renovables cada 3 afos. Por otro lado, dada la situacion de mercado, no se ha
considerado incremento sobre el IPC en todo el horizonte temporal.

- Se han tenido en cuenta las alteraciones o mejoras al amparo de las clausulas del
contrato de arrendamiento, realizadas por la arrendataria en la depreciacion del inmueble
y su valor de reversion.

- El valor del inmueble se calcula en base a los alquileres actuales y futuros de mercado
acoplados al IPC general, haciendo constar que tales incrementos o decrementos del
IPC, pueden sufrir alteraciones por lo que los valores podrian tanto subir como bajar.

- No se ha tenido en cuenta incremento o disminucién del valor del terreno. Dicho valor
vinculado al IPC, puede subir o bajar con este indice haciendo constar que tales
incrementos o disminuciones pueden llegar a no materializarse.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Tarjar Xairo SOCIMI, S.A. Febrero 2017 26



(i) Valencia
a) Edificio Industrial P.I. El Oliveral

El valor de mercado razonable se ha calculado basandose en la superficie adoptada a efectos
de tasacion, y teniendo en cuenta las siguientes reglas:

1. Metodologia aplicada: actualizacién de rentas.

2. Horizonte temporal contemplado: 10 anos, por ser practica habitual de mercado para este
tipo de inversiones.

3. Renta neta contemplada: la renta contractual durante su periodo de vigencia (72.000
euros para 2017) y la renta de mercado estimada de 118.570 euros.

4. Tasa de actualizacion estimada partir de la nominal de mercado y el IPC.

5. El valor residual al final del horizonte temporal, sera la suma del suelo (obtenido por
comparacion incrementado o disminuido en su correspondiente prevision), mas el valor
de la construccion (depreciado al final del horizonte temporal), actualizado todo ello a la
tasa real correspondiente.

Las hipotesis contempladas en la valoraciéon han sido las siguientes:

- Tasa nominal de actualizacién estimada: 8,05%, en base a las caracteristicas del
inmueble, inversion, liquidez y operaciones similares a la propuesta.

- IPC considerado: 1,74%, promedio de los 10 ultimos anos.

- Tasa real de actualizacion estimada: 6,21%, considerando la tasa nominal y el IPC.

- Incremento de rentas y costes: 0,00% no se ha considerado incremento sobre el IPC
habida cuenta del contrato.

- Costes de mantenimiento: 0,51% sobre valor de seguro (prima seguro de incendios,
tormentas, explosiones, agua y responsabilidad civil).

- Gastos generales y resto de costes: 0,50%, sobre ingresos totales.

- Ocupacion estimada: 90%, durante todo el horizonte temporal, por ser un solo inmueble y
en base al contrato de arrendamiento.

- Atendiendo a las ofertas actuales como a las ultimas operaciones, localizacion, tipologia,
calidad, estado y diferenciacion de la competencia directa de activo, se estima una renta
de mercado ponderada para la propiedad de 2,81 €/m?/mes. La renta sera la del contrato
y se mantendra constante durante todo el horizonte temporal.

- Initial yield: 6,88%

- Exityield: 7,52%

Euroval en la valoraciéon ha destacado los siguientes supuestos:

- No se ha tenido en cuenta incremento o disminucién del valor del terreno. Dicho valor
vinculado al IPC, puede subir o bajar con este indice haciendo constar que tales
incrementos o disminuciones pueden llegar a no materializarse.

- El valor del inmueble se calcula en base a los alquileres actuales y futuros, por lo que se
toma como supuesto especial los futuros incrementos de valor, (acoplados al IPC
general), haciendo constar que tales incrementos pueden sufrir alteraciones.
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Resumen de las principales hipétesis contempladas por Euroval en la valoracién de los activos:

Propiedades Localizacion

Av. Fuentemar, 31 Madrid
Av. Fuentemar, 33 Madrid 6,13%
Calle Hierro, 75 Madrid 6,88%
El Oliveral Valencia 6,88%

O O oo

7,52%
(7 Calculada a partir de la resta de la tasa de descuento nominal y el IPC de cada inmueble.

Euroval ha estimado la tasa de descuento nominal en base a todos los riesgos que se
pueden dar en el mercado y en el activo en particular, como pudiera ser su localizacion, la
solvencia del inquilino, el estado de conservacion del activo, la superficie del mismo y su
nivel de arrendamiento con respecto a la renta de mercado. Para la obtencion de la renta
media estimada de mercado, Euroval ha recurrido al estudio de rentas de propiedades
comparables al inmueble objeto de valoracién, atendiendo a criterios tales como la
proximidad geogréfica, las caracteristicas internas del inmueble (instalaciones basicas, nivel
de conservacion, calidades constructivas,...) y las externas (exterior, metros de fachada y,
conservacion, zonas verdes,....). En el caso de los inmuebles objeto de valoracion, tal y
como se desprende de los datos oficiales publicados, Euroval estima que el incremento de
la actividad compradora ha permitido la compresién de las rentabilidades prime desde el
afio 2012, en las grandes capitales como Madrid y Barcelona, Valencia y sus zonas de
influencia.

Resumen del valor de mercado a 30 de junio 2016 por tipologia de activo obtenido por Euroval:

Valor de Valor de

Propiedades Sba (m?) mercado mercado
(€) (€/m?)
Av. Fuentemar, 31 8.343 7.980.000 956,5
Av. Fuentemar, 33 3.685 1.760.000 477,6
Calle Hierro, 75 5.612 1.661.300 296,0
El Oliveral 5.304 1.576.453 297,2

22.944 12.977.753 565,6

A partir del informe de Euroval, el procedimiento llevado a cabo por el Instituto de Analisis para
valorar Tarjar Xairo ha sido el siguiente:

- Con la metodologia explicada en el punto anterior, Instituto de Analisis procede a
ajustar los valores del activo a su valor de mercado, para obtener el valor del activo
ajustado.

- El activo de la Sociedad esta compuesto por activos inmobiliarios y una explotacion de

energia fotovoltaica.
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- ElI Valor Contable Ajustado (Valor de Mercado) del Inmovilizado Material y de las
Inversiones Inmobiliarias asciende a 12.977.753 euros. Una vez valorados los activos
fijos, el resto de activos en propiedad de la Sociedad se considera que el valor contable
es el valor de mercado de las mismas, para la aplicacion de la metodologia del Triple
NAV. El valor del resto de los activos (inversiones financiera a largo plazo, deudores
comerciales y cuentas a cobrar y efectivo y otro activos equivalentes) asciende a
608.569 euros, por lo tanto, a modo resumen el total del activo de la Sociedad asciende
a 13.586.322 euros.

- El valor contable del pasivo exigible de la Sociedad, a 30 de junio de 2016 asciende a
un importe de 2.940.694 euros. Adicionalmente, se han considerado pasivos por
impuestos diferidos por un importe de 1.423.967 euros. Consecuentemente el valor
razonable del total del pasivo exigible, a 30 de junio de 2016 asciende a 4.364.661
euros.

- Para el calculo de la valoracion de la Sociedad, se ha considerado los gastos asociados
a la estructura en los que Tarjar tiene que incurrir para gestionar la cartera de activos y
que no han sido incluidos en las valoraciones RICS de los activos. Dichos costes fueron
estimados a partir de la informacion facilitada por la cuenta de resultados a 30 de junio
de 2016 y se han proyectado durante un periodo de 5 afios sin considerar crecimiento
considerando que permaneceran estables. Al final del periodo se considerd un valor
residual dado que, en base al principio de empresa en funcionamiento, se asumié como
hipétesis que la empresa incurrira en esos costes a perpetuidad. Para el calculo de
estos costes de estructura, se ha estimado una tasa de descuento de 6,76% y una tasa
de crecimiento residual de 0,70%. El total valor actual de los costes de estructura
asciende a un importe de 360.867 euros.

El valor de mercado de las acciones de la Sociedad, segun el informe de valoracion realizado
por el Instituto de Analisis aplicado a la metodologia del Triple NAV a 30 de junio de 2016
ascendia a 8.860.794 euros, determinando de la siguiente manera:

Valoracién a 30 de junio de 2016 Importe (€)

+ Activo total 13.586.322

- Pasivo exigible 4.364.661

- Coste de estructura 360.867
‘ Valor fondos propios 8.860.794 ‘

Resaltar que con posterioridad a dicha fecha, el 29 de diciembre de 2016, Maryes, S.L.
accionista de la Sociedad realiz6 una aportacion de socios (dineraria) por un importe total de
350.000 euros (ver apartado 1.4.2 del presente Documento Informativo).

Consecuentemente, tras considerar como mayor patrimonio neto la mencionada aportacion, el
valor de mercado de las acciones de ascenderia a 9.210.794 euros.
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1.7.

1.8.

Fijacién del Precio de incorporacién al MAB

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por el Instituto de
Analisis de las acciones de la Sociedad a 30 de junio de 2016 (valora los fondos propios de la
Sociedad en 8.860.794 euros) y los hechos posteriores al mismo (incremento de los fondos
propios en 350.000 euros), el Consejo de Administracion celebrado el 27 de enero de 2017 ha
fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en circulacién en 53,12
euros, lo que supone un valor de los fondos propios de la Compariia de 9.210.211,20 euros.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

La estrategia de la Sociedad esta centrada en la gestion de los activos inmobiliarios en cartera
con el objeto de incrementar la rentabilidad de sus accionistas.

Entre las ventajas competitivas de la Sociedad, destacan:

1. La Sociedad comenzo su actividad en los afios 90 por lo que como consecuencia de
esta experiencia ha adquirido un notable conocimiento del sector, estando capacitada
para adaptarse a los cambios exigidos por el mercado y beneficiarse de las
oportunidades de inversion que se presentan en el mercado.

2. La Sociedad selecciona clientes con solvencia econémica vy visibilidad de ingresos a
largo plazo, solicitando una fianza legal de dos meses de renta y un aval bancario
garantizando el importe correspondiente a un afo de renta. Al tratarse de inmuebles
mono inquilinos, la Sociedad pone especial énfasis en analizar la capacidad pagadora
de sus potenciales inquilinos.

3. Los inmuebles, salvo el localizado en Fuentemar, 31, se encuentran libres de cargas
significativas en relacion con su valor (Loan To Value del 15,4% a 30 de junio de
2016), lo que hace que la Sociedad se encuentre en una posicion 6ptima de liquidez,
garantizando el reparto de dividendos en cumplimiento con el régimen SOCIMI.

4. Tanto las funciones de gestion de los activos como las labores de contabilidad son
realizadas por Arquibuba, S.L. sociedad especializada en servicios de mediacién y
gestion de inmuebles y para los estudios de arquitectura técnicos, peritaciones y
tasaciones. Las gestiones de mejoras y reparaciones en los activos se realiza con
Superficies Exclusivas M2, S.L. sociedad especializada en la adquisicion vy
explotacion, enajenacion, administracion y arrendamiento de toda clase de inmuebles
y derechos reales sobre los mismos.

En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares
La Sociedad no tiene dependencia alguna de ninguna marca, patente o derecho de propiedad

intelectual que afecte a su negocio. Todos los inmuebles en propiedad cuentan con las licencias
pertinentes para el ejercicio de su actividad.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Tarjar Xairo SOCIMI, S.A. Febrero 2017 30



1.9.

Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacion
sobre posible concentraciéon en determinados productos...)

La Sociedad unicamente genera ingresos como consecuencia de las rentas obtenidas de los
contratos de alquiler firmados por sus inmuebles en propiedad, y residualmente por la venta de
energia generada por las placas fotovoltaicas existentes en dos naves industriales.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad presenta una cartera de 4 clientes,
los cuales alquilan cada uno de ellos un inmueble. En 2015 el principal cliente represent6 el
67% de los ingresos del ejercicio, el segundo cliente representd un 20% vy el tercer cliente
representd el 13%. El cuarto cliente comenzara a generar ingresos en el ejercicio 2017.

El segundo cliente finalizé6 su contrato de arrendamiento el 31 de diciembre de 2015, por lo
tanto, el inmueble quedd vacio hasta el 1 de junio de 2016 que la Sociedad firmd un nuevo
contrato con un nuevo inquilino por un periodo maximo de 5 afos.

A 30 de junio de 2016, la Sociedad presenta una cartera de 4 inmuebles y 3 clientes. El
principal cliente representa un 74% de los ingresos totales de la Sociedad, el segundo cliente
mas importante representa un 16% de los ingresos totales de la Sociedad y el ultimo cliente
representa un 10% de los ingresos totales de la Sociedad.

Los contratos en vigor suscritos, han sido firmados por un periodo de 3 afios, otro por un
periodo de 5 afos y el otro por un periodo de 10 afos (desde la fecha de firma), prorrogados
por periodos de 1 afio, al cumplirse el plazo estipulado, si ninguna de las partes comunica a la
otra por escrito su voluntad de darlo por vencido, con un minimo de 3 meses de antelacion al
vencimiento del plazo.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad es propietaria de 26.094 m?
distribuidos en 4 bienes inmuebles, de los cuales tres se encuentran alquilados y generando
rentas actualmente que representan el 75% de la superficie total. El cuarto inmueble comenzara
a generar rentas en abril de 2017.

Los activos de la Sociedad se encuentran en Espafia, con un 73% de los m? arrendables en
Madrid y de los 27% m?Z restantes en Valencia.

En relacion con la posible concentracion de proveedores, indicar que no existe ningun contrato
con algun proveedor por importe relevante. Los principales proveedores de la Sociedad son
aquellos que suministran agua, luz y gas, dado que lo requieren los inquilinos para su operativa
diaria.

A continuacion se desglosa el detalle de “Otros gastos de explotacion” a 30 de junio de 2016
(ver apartado 1.19 del presente Documento Informativo):
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. [30/06/2016

Suministros 54.065
Servicios profesionales independientes 55.487
Reparaciones y conservaciones 5.778
Primas de seguros 5.383
Perdidas créd. comerciales incobrables 6.582
Otros 415
Total 127.710 |

1.10. Principales inversiones del Emisor en cada uno de los tres ultimos ejercicios y en el

1.11.

ejercicio en curso, cubiertos por la informacion financiera aportada (ver puntos 1.13 y
1.19) y principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento
Informativo

1.10.1. Principales inversiones del Emisor en los ejercicios comprendidos entre el 1 de
enero de 2013 y el 31 de diciembre de 2015 y el ejercicio en curso

Tal y como se ha mencionado en el apartado 1.4.2., la Sociedad es el resultado de la fusion por
absorcion llevado a cabo el 30 de junio de 2015 de la Sociedad Tarjar Xairo, S.L. por parte de
Uniseis, S.L. Dichas sociedades ya eran propietarias en el momento de la fusion de 3
inmuebles, 2 localizados en Madrid y otro localizado en Valencia, los cuales se adquirieron
entre 1990 y 1997. Consecuentemente en los ejercicios 2013, 2014 y 2015 no se adquirieron
inmuebles.

Durante el ejercicio 2014 no se realizaron inversiones, activandose unicamente una plusvalia
del Ayuntamiento por un importe de 2.964 euros del inmueble localizado en la Avenida de
Fuentemar, 33.

Resaltar que en el ejercicio 2016, la Sociedad adquirié una nave industrial localizada en la calle
Hierro, 75 (Madrid) por importe de 1.350.000 euros durante el mes de abril de 2016 (ver
descripcion en apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo). Adicionalmente, en el mes

de julio se activé el ITP por la renuncia de exencion de IVA por importe de 39.039 euros.

1.10.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento
Informativo

La Sociedad no tiene ninguna inversion futura comprometida a la fecha del presente Documento
Informativo.

Breve descripcién del grupo de sociedades del Emisor. Descripcidon de las caracteristicas
y actividad de las filiales con efecto significativo en la valoracion o situacion del Emisor

La Sociedad no forma parte de ningun grupo a la fecha del presente Documento Informativo.
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1.12.

1.13.

Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del Emisor

Las Sociedad en las naves industriales de la Avenida Fuentemar, 31 y 33 tiene instaladas
placas fotovoltaicas o solares en la cubierta, vendiéndose sus ingresos a Red Eléctrica
Espafola. La Sociedad cuenta con las licencias de puesta en servicio requeridas.

La Sociedad no ha realizado inversiones significativas, adicionales a la mencionada
anteriormente, en instalaciones o sistemas relacionados con el medio ambiente ni se han
recibido subvenciones con fines medioambientales.

A fecha del presente Documento Informativo, todos los inmuebles arrendados disponen del
certificado de eficiencia energética.

Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes del
Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del Documento Informativo

A continuacion se detalla la cuenta de resultados a 31 de diciembre de 2016 la cual no ha sido
sometida a revision limitada ni auditoria. Asimismo, dicha informacion financiera se compara
con la existente a 30 de junio de 2016, la cual ha sido sometida a revision limitada. Resaltar que
estas magnitudes financieras comparadas contemplan el mismo perimetro de inmuebles todos
los meses.

Cuenta de resultado

Importe neto de la cifra de 377509 823.183

negocios

Aprovisionamientos - -23
Gastos de personal -6.556 -13.750
Otros gastos de explotacion -127.710 -270.503
Amortizacion del inmovilizado -109.112 -224.018
Otros resultados 3.079 2.639
Resultado de explotaciéon 137.210 317.528
Ingresos financieros 2.480 2.529
Gastos financieros -20.979 -37.961
Resultado financiero -18.500 -35.432
Resultado antes de impuestos 118.710 282.096
Resultado del ejercicio 118.710 282.096

Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios corresponde a la actividad ordinaria de la Sociedad,
es decir, los ingresos percibidos por arrendamiento de la tres naves industriales propiedad
de la Sociedad ocupadas a dicha fecha (en funcidon de cada caso, también se incluye la
repercusion de los gastos de agua, luz, basuras, IBIl, conservacién y mantenimiento
soportados por el arrendatario que son re-facturados a los arrendadores) y la venta de la
energia generada por las placas fotovoltaicas.
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El aumento de los ingresos se debe, principalmente, a que el inmueble localizado en
Fuentemar, 33 se alquilé en el mes de abril de 2016, por lo que durante el primer semestre
del ejercicio unicamente generd6 rentas de 3 meses, mientras que a 31 de diciembre de
2016 genero rentas durante 9 meses.

Otros gastos de explotacion

El detalle por conceptos de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias
corresponden principalmente a los gastos de servicios profesionales independientes se han
incrementado  significativamente como consecuencia de los movimientos societarios

realizados asi como por las gestiones para la incorporacion de la Sociedad al MAB.

Aproximadamente el 95% de los gastos de suministros corresponden al consumo eléctrico
generado por las naves alquiladas que con posterioridad se re factura a los clientes.

Resultado financiero
El incremento experimentado por los gastos financieros derivados de la financiaciéon de 2
millones de euros concedida a la Sociedad en abril de 2016, frente a la deuda con

entidades de crédito existente en 2015 de 0,75 millones de euros.

A modo resumen, a continuaciéon detallamos el balance de situacion a 31 de diciembre de
2016, el cual no ha sido revisada ni auditada:

Activo

31.12.16

ACTIVO NO CORRIENTE 7.103.355
Inmovilizado material 648.404
Inversiones inmobiliarias 6.353.951
Inversiones financieras a largo plazo 101.000
ACTIVO CORRIENTE 1.110.085
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 118.872
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 999.442
TOTAL ACTIVO 8.221.670
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Patrimonio neto y pasivo

PATRIMONIO NETO 5.259.483
Capital 5.002.157
Prima de emision -
Reservas -374.771
Resultado del ejercicio 282.096
Otras aportaciones de socios 350.000
PASIVO NO CORRIENTE 2.729.201
Provisiones a largo plazo 31.556
Deudas a largo plazo 2.112.000
Pasivos por impuesto diferido 301.645
PASIVO CORRIENTE 232.986
Deudas a corto plazo 3.437
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 229.549
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 8.221.670

Resaltar que en el epigrafe de “Deudas a largo plazo” principalmente se recoge el
préstamo concedido por La Caixa por importe de 2 millones de euros para la adquisiciéon de
la nave de la calle Hierro, 75 y cancelar la deuda financiera existente con el Banco
Santander. Este préstamo tiene carencia hasta el 30 de marzo de 2017. El tipo de interés
nominal anual es del 1,35% hasta el 30 de marzo de 2017 y posteriormente oscilara entre
el 2,25% y el 5,35%. Tienen vencimiento el 1 de mayo de 2028 mediante el pago de 132
cuotas mensuales sucesivas. La garantia de este préstamo es la nave de Avenida de
Fuentemar, 31.

1.14. Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros

A continuacion la Sociedad aporta las siguientes previsiones para los ejercicios 2017 y 2018,
aprobadas por el Consejo de Administracion con fecha de 27 de enero 2017:

Importe neto cifra de negocios 994.720  977.720
Gastos de personal -14.800 -14.800
Otros gastos de explotacion -324.118  -297.908
Amortizacion del inmovilizado material -210.000 -225.000
RESULTADO EXPLOTACION 445.802  440.012
Resultado financiero -30.000 -28.000
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 415.802  412.012
Impuesto sobre beneficio -7.565 -7.565
RESULTADO DEL EJERCICIO 408.237  404.447
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Las hipotesis empleadas por el Consejo de Administracion de Tarjar para la elaboracién de las
proyecciones son las siguientes:

1.14.1.

No se contemplan compras de activos inmobiliarios en el periodo proyectado.

Importe neto de la cifra de negocios: se ha proyectado en funcién de las rentas
contractuales firmadas a fecha del presente Documento Informativo para cada uno de
los cuatro inmuebles, y la estimacion realizada sobre los ingresos que generaran las
placas fotovoltaicas en base a los afios anteriores.

Anualmente, se ha contemplado un incremento del IPC, en linea con los contratos
firmados.

Gastos de personal: se han proyectado teniendo en cuenta Unicamente al trabajador
actual de la Compaiiia, que realiza labores administrativas.

Otros gastos de explotacion: se estima que crezca en linea con la actividad del negocio
hasta representar entorno a un 30% del total de ingresos en 2018. Se ha de considerar
también parte de este aumento a los gastos recurrentes relacionados con la salida al
MAB.

A continuacion detallamos la naturaleza de los gastos mas significativos:

e gastos de reparacion y conservacion de los inmuebles
e servicios de profesionales independientes (principalmente, gestor de los activos,
abogados, auditor y asesor registrado)

e servicios bancarios

e suministros

e tributos
Amortizacion del inmovilizado: se estima que aumente debido, principalmente, a la
dotacién anual derivado de la compra del inmueble en calle Hierro, 75 (al comprarse en
abril de 2016, en el ejercicio 2016 no se computaron 12 meses de amortizacion).

Gastos financieros: se estima en base a los intereses derivados del préstamo
hipotecario por importe de 2 millones de euros, concedido por La Caixa en abril de 2016
(ver apartados 1.4.2, 1.13 y 1.19 del presente Documento Informativo)..

Impuestos sobre beneficio: corresponden a ajustes pendientes de ejercicios anteriores
derivados del contrato de leasing que tributan al régimen general.

Confirmacion de que las previsiones y estimaciones se han preparado utilizando
criterios comparables a los utilizados para la informacién financiera histérica

Las previsiones presentadas han sido preparadas siguiendo, en lo aplicable, los
principios y normas recogidas en el plan general contable vigente y son comparables
con la informacién financiera histérica de la Sociedad correspondiente a las cuentas
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1.14.2,

1.14.3.

anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 que han sido objeto de
auditoria, presentado en el apartado 1.19 del presente Documento Informativo, al
haberse elaborado con arreglo a los mismos principios y criterios contables aplicados
por Tarjar Xairo SOCIMI en las mencionadas cuentas anuales.

Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al
cumplimiento de las previsiones o estimaciones

Las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al
cumplimiento de las previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado
1.23 del presente Documento Informativo. Entre los que cabe destacar los siguientes:

e  Concentracién geografica del producto y mercado.
e Agquellos inmuebles arrendados son mono inquilino.

e Riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para los inmuebles y su
consecuente disminucion en los precios de alquiler.
e Riesgos asociados a la valoracion.

e Riesgo de dafios de los inmuebles.

Asimismo, es importante tener en cuenta que las acciones de la Sociedad no han sido
anteriormente negociadas en ningun mercado de valores, por lo tanto, no se puede
garantizar el volumen de contratacién que alcanzaran las acciones, ni su efectiva
liquidez.

Resaltar que tal y como se menciona en la portada del Documento Informativo, se ha
concluido que el tipo de inversor debera de ser un inversor con suficiente cualificacion,
tras un profundo analisis de la compafiia y con el asesoramiento profesional adecuado.

Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones,
con indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra

Las previsiones contenidas en el presente Documento Informativo han sido aprobadas
por el Consejo de Administracion de la Sociedad el 27 de enero de 2017 por
unanimidad.

La informacion financiera incluida en el apartado 1.14.1 se basa en la situacién
econdmica, de mercado y regulatoria actual, y en la informaciéon que posee la Sociedad
a fecha del presente Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Tarjar Xairo
SOCIMI, S.A. Las alteraciones que puedan producirse con posterioridad a dicha fecha
podrian modificar las cifras reflejadas en el mencionado apartado.

Dicha informacion financiera incluye estimaciones, proyecciones y previsiones que son,
por su naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian ser susceptibles de no cumplirse en el
futuro. No obstante, con la informacion conocida hasta la fecha, la Sociedad cree que
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las expectativas que han servido de base para la elaboracion de las previsiones y
estimaciones son razonables.

Asimismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad no garantiza las posibles
desviaciones que pudieran producirse en los distintos factores ajenos a su control que
influyen en los resultados futuros de la Sociedad, ni por tanto, del cumplimiento de las
perspectivas incluidas en el apartado 1.14.1 anterior.

En linea con el Anexo | de la circular 14/2016 del MAB, la Sociedad adquiere el
compromiso de informar al mercado, a través del MAB, en cuanto se advierta como
probable que los ingresos y costes diferiran significativamente de los previstos o
estimados. En todo caso, se considerara como tal una variacion, tanto al alza como a la
baja, igual o mayor a un 10 por ciento. No obstante lo anterior, por otros motivos,
variaciones inferiores a ese 10 por ciento podrian ser significativas.

1.15. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

1.15.1. Caracteristicas del 6rgano de administraciéon (estructura, composicion, duracion
del mandato de los administradores), que habra de tener caracter plural

Los articulos 22 a 28 de los Estatutos Sociales que regulan el 6rgano de administracion
de la Sociedad, Sus principales caracteristicas son las siguientes:

a) Estructura del 6rgano de administracion

Conforme a lo dispuesto en el articulo 22 de los estatutos, la administracion de la
Sociedad y su representacion en juicio y fuera de él corresponde a: i) un
administrador unico ii) dos administradores solidarios como minimo y cinco como
maximo iii) dos administradores mancomunados iv) un consejo de administracion
compuesto de tres miembros como minimo y doce como maximo. Corresponde a
la junta general la facultad de optar alternativamente por el modo de organizar la
administracion, entre los sistemas establecidos, sin necesidad de modificacion
estatutaria, cumpliendo los requisitos establecidos en la ley.

Desde el 30 de junio de 2015, la administracion de la Sociedad se encuentra
confiada a un consejo de administracién formado por cuatro (4) miembros. Fueron
nombrados para el cargo por acuerdo de Junta General Extraordinaria de la
sociedad de 30 de junio de 2015, y acuerdo que se elevo a publico por escritura de
23 de julio de 2015 autorizada por el Notario de Madrid, Don Ignacio Ramos
Covarrubias, bajo el numero 4.886 de su protocolo. Con fecha de 23 de diciembre
de 2015, se nombro consejeros delegados mancomunados a los cuatro miembros
del consejo de Administracion, acuerdo elevado a publico por escritura de 23 de
diciembre de 2015, autorizada por el Notario de Madrid, Don Ignacio Ramos
Covarrubias, bajo el numero 7.818 de su protocolo. Dicha escritura consta inscrita
en el Registro mercantil de Madrid con fecha 10 de febrero de 2016, en el Tomo
33.912, Folio 209, Seccion 8, Hoja M-0030071 e inscripcion 152,
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b) Duracién del cargo:

De acuerdo con el articulo 23 de los Estatutos Sociales, el plazo de duracion de los
cargos de los administradores sera de seis anos.

c) Composicion:
Conforme a lo dispuesto en el articulo 22 de los Estatutos Sociales, el consejo de
administracion estara compuesto por un minimo de tres y un maximo de doce

miembros, no siendo necesaria la condicion de accionista para ser consejero.

El Consejo de Administracion de la Sociedad esta actualmente compuesto por los
siguientes cuatro miembros:

Cargo REEiE Ch Vigencia
nombramiento

D. Santiago Marco Narro Presidente 30/06/2015 30/06/2021
D. Juan Hernandez Villa Vocal 30/06/2015 30/06/2021
D. Alfredo de la Torre Prado Vocal 30/06/2015 30/06/2021
D. Francisco Echenique Gordillo  Vocal 30/06/2015 30/06/2021

Con fecha de 23 de diciembre de 2015, se nombr6 secretario no consejero del
Consejo de Administracion a Don Manuel Angel Romero Rey, acuerdo elevado a
publico por escritura de 23 de diciembre de 2015, autorizada por el Notario de
Madrid, Don Ignacio Ramos Covarrubias, bajo el numero 7.818 de su protocolo.

d) Inscrito el 6rgano de Administracién en el Registro Mercantil de Madrid, con fecha
10 de febrero de 2016, en el Tomo 33.912, Folio 209, Hoja M-00030071, Seccién 8
e inscripcion 152,

e) El funcionamiento del Consejo de administraciéon conforme a lo Estatutos Sociales
es el siguiente:

Articulo 25°.- Organizacién y funcionamiento del Consejo de Administracion.

El Consejo quedara validamente constituido cuando concurran a la reunion,
presentes o representados por otro Consejero, la mitad mas uno de sus miembros.
La representacion se conferira mediante carta dirigida al Presidente. Los acuerdos
se adoptaran, salvo los que la Ley exija mayoria reforzada, por mayoria absoluta
de los asistentes a la reunion, que debera ser convocada por el Presidente o el que
haga sus veces. La convocatoria se cursara mediante carta o telegrama dirigidos a
todos y cada uno de sus componentes, con veinticuatro horas de antelacion. La
votacion por escrito y sin sesion sera valida si ningin Consejero se opone a ello.
En caso de empate, decidira el voto personal de quien fuera Presidente.
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Serén vélidos los acuerdos del Consejo de Administraciéon celebrados por
videoconferencia o por conferencia telefénica multiple, siempre que ninguno de los
miembros del Consejo se oponga a este procedimiento, dispongan de los medios
necesarios para ello y se reconozcan reciprocamente, lo cual debera expresarse
en el acta del Consejo y en la certificaciéon de los acuerdos que se expida. En tal
caso la sesion del Consejo se considerara unica y celebrada en el lugar del
domicilio social.

Los administradores que constituyan al menos un tercio de los miembros del
consejo podran convocarlo, indicando el orden del dia, para su celebracion en la
localidad donde radique el domicilio social, si, previa peticion al Presidente, éste sin
causa justificada no hubiera hecho la convocatoria en el plazo de un mes.
Designara en su seno a su presidente y a un secretario.

1.15.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostenten la condicién de administrador,
del principal o los principales directivos

La trayectoria y perfil profesional de los actuales consejeros se describe a continuacion:

a)

Santiago Marco Narro, Presidente.

Licenciado en Ingenieria Técnica de Obras Publicas, con una trayectoria profesional
de mas de 40 afos en el negocio inmobiliario en Madrid, tanto en residencia como
en oficinas y naves industriales.

Desde 1968 y hasta 2012 fue administrador mancomunado de la empresa
Constructora Conmar, S.L. Ademas desde 1988 y hasta 2006 desempefi6 el cargo
de administrador uUnico de la sociedad Maryes, S.L. (sociedad que se dedica al
sector inmobiliario).

En la actualidad ejerce distintos cargos como administrador solidario en las
compafias Gestion de Alquileres Marco, S.L. (para mas informacién ver apartado
1.18 del presente Documento Informativo) y de Desarrollos Inmobiliarios Marco,
S.L. (sociedad que se dedica al sector inmobiliario).

Juan Francisco Hernandez Villa, Vocal.

Arquitecto Técnico titulado por la Escuela de Aparejadores y Arquitectos Técnicos
de Madrid. Colegiado n° 5.269 con titulo expedido por el Ministerio de Educaciéon en
1978.

Desde 1970 y hasta 1980 desempeid la funcion de jefe de obra en la empresa
Obrascon, S.A. Desde 1980 y hasta su jubilacion, fue Director técnico del Grupo
Inmobiliario y Constructor (Conmar, S.A.; Nilo, S.A.; Amado, S.A. y Mifo, S.A.).
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c) Alfredo de la Torre Prado, Vocal.

Doctor Ingeniero Naval, con dos masters en Direccion General en la Escuela de
Organizacion Industrial y en Sistemas de informacion en el Consejo Superior
Informatico.

Durante su trayectoria ha sido subdirector de la Marina Mercante y consejero de
varias sociedades mercantiles y patrono de Fundaciones. Ademas pertenece al
Cuerpo de Ingenieros Navales del Estado y al Cuerpo Superior de Sistemas y
Tecnologias de la Informacion de la Administracion del Estado.

En el ambito de la empresa privada ejercié la funcion de ingeniero jefe de buque en
los astilleros Astano del Ferrol

En el &mbito de la Administracion Publica ejercio diferentes responsabilidades entre
ellas las de Jefe del Area de Innovacion Tecnoldgica en el Ministerio de Industria y
de Subdirector General de Inspeccion Maritima en la Direccion General de Marina
Mercante.

Ha sido Consejero de la empresa Pymar, S.A., tutelada por el Ministerio de Industria
para dar garantias en la financiacion de la construccién de buques

En la actualidad es presidente de las sociedades Albarracin, S.L. (sociedad que se
dedica al sector inmobiliario) y Pintomar Inversiones, S.L. (sociedad que se dedica

al sector inmobiliario).

d) Francisco Javier Echenigue Gordillo, Vocal.

Licenciado en Arquitectura Superior. Desde 1965 es propietario de un despacho
profesional para la redaccion de proyectos y obras en los campos de arquitectura y
urbanismo.

Ha redactado y dirigido obras de construccion y planeamiento en toda Espafia
(Madrid, Castilla La Mancha, Navarra, Baleares, Canarias, Andalucia, Extremadura,
Murcia, Asturias y Galicia).

Actualmente, esta desarrollando proyectos en Acra (Ghana), Nairobi (Kenia) y
Arabia Saudi.

Ninguno de los administradores mencionados ha sido imputado, procesado, condenado

o sancionado administrativamente por infraccion de la normativa bancaria, del mercado
de valores o de seguros y por ningun otro motivo.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Tarjar Xairo SOCIMI, S.A. Febrero 2017 41



1.15.3.

e) Manuel Angel Romero Rey, Secretario no Consejero

Licenciado en Derecho por la Universidad de Coérdoba, Abogado del Estado desde el
afo 1.997, actualmente en excedencia voluntaria, con destinos en la Abogacia del
Estado en Zamora, Tribunal Superior de Justicia en Madrid y el Ministerio de Economia
e Industria, Subdirector de los Servicios Juridicos de la CNMV durante los afios 2000 a
2004. Actualmente, es Socio Director de Romero Rey Abogados, despacho
especializado en Derecho Administrativo, Mercantil y Mercado de Valores.

Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos
(descripciéon general que incluira informacion relativa a la existencia de posibles
sistemas de retribucion basados en la entrega de acciones, en opciones sobre
acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones). Existencia o no de
clausulas de garantia o "blindaje"” de administradores o altos directivos para
casos de extincion de sus contratos, despido o cambio de control

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 23 de los Estatutos Sociales, el cargo de
administrador es gratuito.

Se hace constar asimismo que no existen clausulas de garantia o blindaje de ningun
tipo.

1.16. Empleados. Numero total, categorias y distribuciéon geografica

1.17.

La Sociedad a fecha del presente Documento Informativo, cuenta con un empleado con
categoria de auxiliar administrativo. Dicho empleado lleva a cabo funciones habituales de un
auxiliar administrativo como:

Gestion con los bancos.

Emisién de facturas.

Control de la documentacién y gestion con los clientes.

Relacién con el Despacho en el que se confecciona la contabilidad y asesoria fiscal.

Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo
por tales aquellos que tengan una participacion igual o superior al 5% del capital,
incluyendo nimero de acciones y porcentaje sobre el capital. Asimismo, se incluira

también detalle de los administradores y directivos que tengan una participacion igual o
superior al 1% del capital social

A fecha del presente Documento Informativo, Tarjar cuenta con un total de 22 accionistas. A

continuacion se detalla la participacién accionarial directa e indirecta de los accionistas que
poseen mas del 5% de la Sociedad:
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Accionistas

Partl.czlpacwn Pa.rt|C|paC|on Participacién total
directa indirecta

o o (]
actl:iodnees ac'::iodnees
D. Santiago Marco Narro (*) 86.692 50,00% 6.305 3,64% 92.997 53,64%
D. Juan F. Hernandez Villa 22.067 12,73% 22.067 12,73%
D. Francisco Javier Echenique Gordillo 13177 7,60% 13.177 7,60%
Resto de accionistas 45144  26,03% 45144  26,03%
Total 173.385 100,00%

) D. Santiago Marco Narro a través de la sociedad Maryes, S.L., de la que posee un 91,82% del capital,

ostenta una participacion indirecta del 3,64% de la Sociedad.

Todas las acciones representativas del capital social de la Sociedad gozan de los mismos
derechos econdmicos y politicos.

A continuacién se detallan los administradores que tienen una participacion igual o superior al

1% de la Sociedad de forma directa o indirecta:

0,
participacion

D. Santiago Marco Narro 53,64%
D. Juan Francisco Hernandez Villa 12,73%
D. Francisco Javier Echenique Gordillo 7,60%
D. Alfredo de la Torre Prado 4,74%

Don Santiago Marco Narro, Don Juan Francisco Hernandez Villa, D. Francisco Javier vy
Echenique Gordillo, como accionistas de la Sociedad, han decidido poner a disposicion del
proveedor de liquidez las acciones necesarias para hacer frente a los compromisos adquiridos
en virtud del contrato de liquidez (ver apartado 2.9).

1.18. Informacion relativa a operaciones vinculadas

1.18.1. Informacién sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicién
contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actua en concierto, ejerce o
tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:
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“(...)

Toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista o no contraprestaciéon. En todo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestaciéon o
recepcion de servicios; contratos de colaboracion; contratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo;, acuerdos sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en
especie; intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o
cobrados; dividendos y otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de gestion;
remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida;
prestaciones a compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de
opcién, obligaciones convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u
otros instrumentos que puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la
sociedad y la parte vinculada;

(...).
Euos | 2014 | 2015 |30/062016]
Ingresos 70.248 302.011 377.509
Fondos propios 626.085 11.104.768 4.746.097
1% de los ingresos 702 3.020 3.775
1% de los Fondos Propios 6.261 111.048 47.461

Se considera operacion significativa todas aquellas cuya cuantia supere el 1% de los ingresos o
fondos propios de la Sociedad.

(i)  Operaciones realizadas con los accionistas significativos:

De conformidad con lo preceptuado en el articulo 229.2 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital (R.D.L. 1/2010, de 7 de julio), se informa de la participacién del Capital
Social que ostenta directa o indirectamente, asi como de las personas vinculadas al mismo, de
sociedades de objeto analogo o complementario al de la Sociedad, asi como la funcion que
desempefia:

Porcentaje de
participacion que
ostenta directa /

indirectamente

Administrador Razoén social Objeto social

Gestion de
D. Santiago Marco Narro Alquileres Marco, Inmobiliaria 80,37% Administrador
S.L.
D. Juan Hernandez Villa Arquibuba, S.L.  Servicios 51,00% -
técnicos
D. Alfredo de la Torre Albarracin, S.L. Inmobiliaria 20,00% Administrador

Durante el primer semestre del 2016 la Sociedad ha llevado a cabo las siguientes operaciones
con las sociedades anteriormente mencionadas:
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T Emigad | Operacion | importe |

Gestion de Alquileres Marco, S.L.  Adquisiciéon nave c/Hierro -1.350.000 ©)
Gestion de Alquileres Marco, S.L.  Cancelacién del préstamo ) -104.497
Arquibuba, S.L. Prestacion de servicios a Tarjar -21.000

) A 30 de junio de 2016, el importe pendiente de pago ascendia a 158.320 euros.

(") La Sociedad concedi6 a Gestion de Alquileres Marco, S.L. dos préstamos, uno de 137.432 euros el 9
de mayo 2014 y otro de 51.526 euros el 19 de enero de 2015 para financiar parcialmente su actividad.
Dichos préstamos devengaban un tipo de interés anual del 7,4% y 4,0%, respectivamente.

Con fecha 11 de abril de 2016, la Sociedad adquirié una nave industrial localizado en Torrején
de Ardoz (Madrid) calle Hierro 75, por importe de 1.350.000 euros (ver descripcion en el
apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo) a Gestién de Alquileres Marco, S.L (cuyo
principal socio es D. Santiago Marco Narro, a su vez principal accionista de la Sociedad), como
resultado de un acuerdo alcanzado entre las partes.

Duracién el ejercicio 2015 la Sociedad ha llevado a cabo las siguientes operaciones con las
sociedades anteriormente mencionadas:

| Accionista____| _______Entidad _____| _____ Operacion ____|Importe |

D. Santiago Marco Narro Gestion de Alquileres Marco, S.L. Concesién préstamo por Tarjar (*) -137.432
D. Santiago Marco Narro Gestion de Alquileres Marco, S.L. Concesién préstamo por Tarjar (*) -51.526
D. Santiago Marco Narro Gestion de Alquileres Marco, S.L. Pago de intereses a Tarjar (*) -11.469
D. Alfredo de la Torre Albarracin, S.L. Cancelacion deuda (**) -84.460
D. Juan Hernandez Villa Arquibuba, S.L. Prestacién de servicios a Tarjar -15.750

(7 Explicado en el cuadro superior.
(") Deuda generada por las gestiones de comercializacion realizadas por Albarracin, S.L. a la Sociedad
en los afios 2011 y 2012. Dicha deuda fue cancelada mediante la cesion por parte de la Sociedad de
una cuantia equivalente a 84.460 euros de la cantidad pendiente de cobro a Gestién de Alquileres
Marco, S.L. por parte de la Sociedad.
(i)  Operaciones realizadas con administradores y directivos:
Véase punto (i).

(iii) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo:

No aplica.
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1.19. Informacién financiera

1.19.1. Informacién financiera correspondiente a los ultimos tres ejercicios (o al periodo mas
corto de actividad del Emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afo.
Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US GAAP, segun el caso,
de acuerdo con la Circular de Requisitos y Procedimientos de Incorporaciéon. Deberan
incluir, a) balance, b) cuenta de resultados, c) cambios en el neto patrimonial; d) estado
de flujos de tesoreria y e) politicas contables utilizadas y notas explicativas

Como consecuencia de la fusion por absorcion realizada el 30 de junio de 2015 (ver apartado
1.4.2 del presente Documento Informativo), a continuacion se detalla la informacién financiera
individual auditada de la Sociedad del ejercicio 2015, ver Anexo Il

Las cuentas anuales individuales de Uniseis, S.L. y Tarjar Xairo, S.L. de los ejercicios 2013 y
2014, junto con los informes de auditoria del ejercicio 2014 (Uniseis, S.L. y Tarjar Xairo, S.L. no
auditaron las cuentas anuales de 2013), se incorporan como Anexos Il y IV, respectivamente, a
este Documento Informativo.

Adicionalmente se han incluido los estados financieros intermedios individuales a 30 de junio de
2016 (ver Anexo V) sujetos a revision limitada, comparados con el mismo periodo del ejercicio
anterior, que no han sido ni auditados ni sujetos a revision limitada.

a) Ejercicio a 30 de junio de 2016

A. Activo no corriente y corriente

31/1212015_| 30/06/2016

ACTIVO NO CORRIENTE 12.471.937 7.179.223
Inmovilizado material 760.731 704.872
Inversiones inmobiliarias 11.438.249 6.373.351
Inversiones financieras a largo plazo 272.958 101.000
ACTIVO CORRIENTE 366.197 507.569
Deudores comerciales y otras cuentas a

cobrar 100.584 170.467
Efectivo y otros activos liquidos

equivalentes 265.613 337.102
TOTAL ACTIVO 12.838.134 7.686.791

Inmovilizado material

El movimiento habido durante el periodo en las diferentes cuentas de inmovilizado
material y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas ha sido el siguiente:
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Saldo - Saldo
_ 31112/2015 | A13s/Baias | 50,56/2016

Inmovilizados 1.453.518 - 1.453.518
[Total 1.453.518 - 1.453.518]
Amortizacion acumulada - - -
Total 692.787 55.859 748.646
[Valor neto 760.731 -55.859 704.872

Inversiones inmobiliarias

Estas inversiones, han registrado los siguientes movimientos:

Saldo Baias Saldo
31/12/2015 J 30/06/2016

Inversiones

Terrenos y bienes naturales - 3.367.339 - 3.367.339
Construcciones 12.653.204 479.250 -8.858.234  4.274.220
Total 12.653.204 3.846.589 -8.858.234  7.641.559

Amortizacion acumulada
Terrenos y bienes naturales - - - -

Construcciones -1.214.955 - -53.253 -1.268.208
Total | -1.214.955] | -53.253 | -1.268.208
Valor neto | 11.438.249| 3.367.338| -8.432.237| 6.373.351

A 30 de junio de 2016, la Sociedad en linea con lo recogido en la Norma de Registro y
Valoracion Contable (NRV) 3.b del Plan General de Contabilidad, ha procedido
contabilizar de forma separada el valor del suelo del valor de la construccion de sus
propiedades inmobiliarias. Consecuentemente, de los 12.653.204 euros contabilizados
como construcciones a 31 de diciembre de 2015, se han reclasificado 2.496.588 euros en
el epigrafe de suelo. Adicionalmente, la adquisicion realizado en calle Hierro, 75 por un
importe total de 1.350.000 euros (ver apartado 1.4.2 del presente Documento Informativo)
se ha contabilizado de la siguiente forma: 870.750 euros de terreno y 479.250 euros de
construccion. Finalmente resaltar la baja contabilizada por importe de 8.858.234 euros
corresponde, principalmente, a la eliminacion de la revalorizacion voluntaria de sus
activos mobiliarios efectuada en 2015 como consecuencia de la fusién, de cara a cumplir
con lo estipulado en la NRV 2.1 del Plan General de Contabilidad.

Al inicio del ejercicio 2016, se corrigié la valoracion contable de las naves de Avenida
Fuentemar, anulando la actualizacién efectuada por importe de 6.361.645 euros. Asi
pues, el detalle de las inversiones en construcciones a 30 de junio de 2016, es el
siguiente:
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.. Amortizacion | Amortizacion
Inversion Valor Neto
Acumulada Anual

Edif. Avd. Fuentemar 31 1.315.678 446.361 2% 869.317
Edif. Avd. Fuentemar 33 1.240.680 422.068 3% 818.612
Nave Ribarroja 1.238.613 396.597 3% 842.016
Nave c/Hierro 479.250 3.182 3% 476.068

| Total | 4.274.220|  1.268.208 | | 3.006.012 |

Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar

El saldo de “Deudores Comerciales”, esta compuesto por clientes, deudores y Hacienda
publica deudora por liquidacion del Impuesto de Sociedades del ejercicio anterior. A 30 de
junio de 2016, el saldo asciende a 170.466 euros.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El saldo “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad

y depdsitos bancarios a corto plazo con un vencimiento de tres meses o un plazo inferior. A
30 de junio de 2016 el saldo asciende a 337.102 euros.

B. Patrimonio Neto y Pasivo no corriente y corriente

3111212015 | 300612016

PATRIMONIO NETO 11.104.768  4.746.097
10.420.439
Capital 10.420.439
Prima de emision 2.365 2.365
Reservas 537.295 -5.795.417
Resultado del ejercicio 144.670 118.710
PASIVO NO CORRIENTE 1.394.446  2.729.201
Provisiones a largo plazo 315.556 315.556
Deudas a largo plazo 777.244 2.112.000
Pasivos por impuesto diferido 301.645 301.645
PASIVO CORRIENTE 338.921 211.493
Deudas a corto plazo 181.185 3.736
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 157.736 207.757
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 12.838.134  7.686.791
Capital Social

Segun la escritura de fusion de las sociedades realizada a fecha 23 de julio de 2015, y
conforme a las operaciones de canje establecidas para la fusion, se aumento el capital
social por importe de 4.228.035 euros, emitiendo 70.350 participaciones nuevas e iguales,
con un valor nominal de 60,10 euros y con una prima de emision de 5.771.965 euros.
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El tipo de canje de las participaciones fue calculado sobre la base del valor real del
patrimonio de las Sociedades intervinientes en la fusién, segun resulta de los balances de
fusion y valoracion real y actualizada de los activos inmobiliarios de cada una.

Precisamente la posterior tasacién de los activos mencionados (Avenida Fuentemar 31,
Avenida Fuentemar 33, Calle del Hierro 75 y Ribarroja), genera una diferencia positiva
sobre el calculo inicial a efectos de la fusion. Estos resultados se han abonado en la cuenta
de reservas, asi como otras diferencias y ajustes de origen fiscal.

Con fecha 1 de diciembre de 2015, se aumenté el capital social por importe de 5.769.600
euros con cargo a reservas de la Sociedad, alcanzandose un capital social de
10.420.438,50 euros, distribuido en 173.385 participaciones de 60,10 euros cada una,
totalmente suscritas.

No obstante, en el ejercicio 2016 y conforme a la legislacion vigente, la Sociedad deshizo
la actualizacion realizada contablemente sobre las dos naves industriales de Madrid,
generando una reserva negativa de 6.361.645 euros a 30 de junio de 2016 (dicha cuantia
se compensa parcialmente con la reserva positiva existente a dicha fecha por importe de
566.229 euros). Consecuentemente, a dicha fecha, el patrimonio neto de la Sociedad era
inferior a la mitad del capital escriturado.

Para corregir dicha situacién, en la Junta General Extraordinaria celebrada el 12 de
septiembre de 2016, se aprobo6 por unanimidad reducir el capital social por un importe de
5.418.281 euros, mediante la disminucion del valor nominal de las acciones por importe de
31,25 euros, quedando el precio de la acciéon un importe de 28,85 euros, con lo que el
capital social es de 5.002.157 euros (representado por 173.385 acciones con un valor
nominal de 28,85 euros por accion).

Tras dicha reducciéon de capital, la Sociedad presentaba un patrimonio neto de
4.746.097,03, es decir 256.060,47 euros por debajo de la cifra de capital social. De
mantenerse esta situacion al cierre del ejercicio 2016, la Sociedad no podria repartir
dividendos.

Para revertir esta situacion, la Sociedad el 29 de diciembre de 2016 aprobd la aportacion
de socios (dineraria) extraordinaria del accionista Maryes, S.L. por un importe de 350.000
euros. Consecuentemente, tras la mencionada aportacién el patrimonio neto de la
compania a 31 de diciembre de 2016, previo a los trabajos de auditoria, es superior al
capital social (ver apartado 1.13 del presente Documento Informativo).

Deudas con entidades de crédito

Las deudas con entidades de crédito recogen el saldo pendiente con la Caixa a 30 de junio
de 2016. El endeudamiento con el Banco Santander quedd cancelado el 14 de abril de
2016 tras la constitucion del préstamo hipotecario por importe de 2 millones de euros
contratado con La Caixa el 11 de abril de 2016 con vencimiento el 1 de mayo de 2028
mediante el pago de 132 cuotas mensuales sucesivas. Dicho préstamo tiene carencia
hasta el 30 de marzo de 2017 y un tipo de interés nominal anual en este periodo del 1,35%.
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El tipo de interés es variable y oscilara entre el 2,25% vy el 5,35%. La garantia de este
préstamo es la nave de Avenida de Fuentemar, 31.

C. Cuenta de pérdidas y ganancias

Euos | 3000602016

Importe neto de la cifra de

) 377.509
negocios
Aprovisionamientos -
Gastos de personal -6.556
Otros gastos de explotacion -127.710
Amortizacion del inmovilizado -109.112
Otros resultados 3.079
Resultado de explotacion 137.210
Ingresos financieros 2.480
Gastos financieros -20.979
Resultado financiero -18.500
Resultado antes de impuestos 118.710
Resultado del ejercicio 118.710

Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios corresponde a la actividad ordinaria de la Sociedad
y a la venta de la energia generada por la planta fotovoltaica 30 de junio de 2016, los
ingresos ascienden a 377.509 euros.

Otros gastos de explotacion

El detalle por conceptos de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias
corresponden principalmente a los gastos de suministros (en su mayor parte refacturados a
los inquilinos) asi como los servicios profesionales independientes requeridos para llevar a
cabo las modificaciones societarias pertinentes y las gestiones para la incorporacion al
MAB.

. [30/0612016

Suministros 54.065
Servicios profesionales independientes 55.487
Reparaciones y conservaciones 5.778
Primas de seguros 5.383
Perdidas créd. comerciales incobrables 6.582
Otros 415
Total 127.710

Aproximadamente el 95% de los gastos de suministros corresponden al consumo eléctrico
generado por las naves alquiladas que con posterioridad es re-facturado a los clientes.
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Ejercicio 2015

A. Activo no corriente y corriente

Euros L 2014 | 2015

ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias

Inversiones financieras a largo plazo

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

| TOTAL ACTIVO

745.424 12.471.937
12.370 760.731
733.054 11.438.249
- 272.958

16.721 366.197

- 100.584

16.721 265.613
762.145 12.838.134

(i) Inmovilizado material

El movimiento habido durante el ejercicio en las diferentes cuentas del inmovilizado
material y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas ha sido el siguiente:

Saldo Altas Saldo Final
Inicial 2014 2015

Inmovilizados

Maquinaria 24.046 - - 24.046
Instalaciones 19.082 454.219 - 473.301

Otro inmovilizado material - 956.171 - 956.171

|Tota| | 43.128| 1.410.390| | 1.453.518|
Amortizaciéon Acumulada

Maquinaria 24.046 - - 24.046
Instalaciones 6.712 297.676 13.597 317.985
Otro inmovilizado material - 334.695 16.061 350.756
Total 30.758 632.371 29.658 692.787
Valor Neto 12.370 778.019 (29.658) 760.731

Los saldos de “Instalaciones” y “Otro Inmovilizado material”, proviene de los valores

contables registrados en

la sociedad absorbida,

siendo principalmente, otras

instalaciones, instalaciones de trasdosado, reformas, leasing de fotovoltaica y obras

eléctricas.

Inversiones inmobiliarias

(ii)

Estas inversiones, han registrado los movimientos siguientes:

saldo B VA:“’*e?,’ Saldo Final
Inicial 2014 ajas aloracion| 5915
Euroval

Inversiones
Terrenos y bienes naturales 429.073 908.333 - -1.337.406 - 0
Construcciones 661.466  3.298.607  1.476.920 -87.868  7.304.079 12.653.204
[Total [ 1.090.539] 4.206.940] 1.476.920] -1.425.274| 7.304.079| 12.653.204|
Amortizacion acumulada
Terrenos y bienes naturales - - - - - -
Construcciones -357.485 -820.821 -36.650 - - -1.214.955
[Total | -357.485] -820.821] -36.650] | [ -1.214.955]
[Valor neto | 733.054] 3.386.119]  1.440.270] -1.425.274] 7.304.079] 11.438.249|
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El detalle de las inversiones en “Construcciones” y su valor actualizado al 31 de
diciembre de 2015, teniendo en cuenta el informe de valoracion realizado por Euroval,
es el siguiente:

Objeto Valoracién Saldos a 30/09/2015 + Traspasos Valoracion Ajuste
Euroval | 30/09/2015

Nave Ribarroja 1.135.521 324.005 81 1.516 1.753.949 942.434
Fuentemar 31 2.224.011 426.643 1.797.368 7.774.873 5.977.505
Fuentemar 33 1.982.930 394.178 1.588.752 1.972.892 384.140
Totales 5.342.462 1.144.826 4.197.635 11.501.714 7.304.079
Valor actualizado . Dotac_:iong's Eler
tasacién a 30/09/2015 Altas/Bajas amorhz_acnon contable
posteriores 31/12/2015
Totales 11.501.714 -42.756 -20.709 11.438.249

(i) Inversiones financieras a largo plazo

Las inversiones financieras se componen de:

Créditos a largo plazo 188.958
Depositos constituidos a largo plazo 84.000
[Total | 272.958|

(iv) Deudores comerciales
El saldo Deudores comerciales, esta compuesto por facturas de clientes pendientes
de cobro y una deuda con la Hacienda Publica derivada de la liquidacion del Impuesto
de Sociedades del gjercicio.

(v) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes:

Corresponde a la tesoreria de la Sociedad y depdsitos bancarios a corto plazo, con un
vencimiento de tres meses o un plazo inferior.
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B. Patrimonio Neto y Pasivo no corriente y corriente

Euros L2014 | 2015 |

PATRIMONIO NETO 626.085 11.104.768
FONDOS PROPIOS 626.085 11.104.768
Fondos propios 422.804 10.420.439
Prima de emision - 2.365
Reservas 178.948 537.295
Resultado del ejercicio 24.332 144.670
PASIVO NO CORRIENTE 68.717 1.394.446
Provisiones a largo plazo - 315.556
Deudas a largo plazo - 777.244
Pasivos por impuesto diferido 68.717 301.645
PASIVO CORRIENTE 67.343 338.921
Deudas a corto plazo 56.106 181.185
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 11.237 157.736
|TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 762.145 12.838.135

(i) Fondos Propios

Los movimientos de las distintas cuentas que componen este epigrafe durante el
ejercicio 2015 han sido los siguientes:

Saldo Inicial [_~PNCACION | 4 oliacién 22 Saldo Final
Resultado +/- ‘. s
2014 . Fusion Ampliacion 2015
Ajustes
Capital suscrito 422.804 - 4.228.035 5.769.600 10.420.439
Prima de emisién - - 5.771.965 -5.769.600 2.365
Reserva legal 88.349 - - - 88.349
Reservas wluntarias 90.600 358.346 - - 448.946
Total reservas 178.949 - 5.771.965 - 537.295
Resultado del ejercicio 24.333 -24.333 - - 144.670
[Total | 626.085| 334.013]  10.000.000] 0| 11.104.768|

- Capital social

Segun la escritura publica de fecha 23 de julio de 2015, y conforme a las
operaciones de canje establecidas para la fusiéon, se aumenté con fecha 1 de
diciembre de 2015 el capital social de la Sociedad por importe de 4.228.035
euros, emitiendo 70.350 participaciones nuevas e iguales, con un valor
nominal de 60,10 euros cada una y con una prima de emision de 5.771.965
euros.

Tras la posterior tasacion de los activos mencionados, se generé una
diferencia positiva sobre el calculo inicial a efectos de la fusion. Estos
resultados se abonaron en cuenta de reservas, asi como otras diferencias y
ajustes de origen fiscal.
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Por otra parte, como consecuencia de un acta de inspeccion fiscal de
ejercicios anteriores, se contabilizé una provision con cargo a reservas por un
importe de 315.556 euros, correspondiente, tanto a la cuota reclamada por la
inspeccion como a la sancion. La reclamacion presentada contra esta acta
esta pendiente de resolucion.

Segun la escritura de fecha 1 de diciembre de 2015, se aumentd el capital
social por importe de 5.769.600 euros con cargo a reservas de la Sociedad,
alcanzandose un capital social por importe de 10.420.439 euros.

- Reservas

A 31 de diciembre de 2015, todas las reservas de la Sociedad son
procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal especial.

(i) Deudas alargo y corto plazo

A continuacion, se detalla la composicion de las deudas a largo y corto plazo al 31 de
diciembre de 2015:

_ . e
Euros |
p cp

Acreedores por arrend. Financiero 408.244 70.306
Deudas con entidades de crédito 250.000 107.143
Fianzas recibidas 119.000 -
Cta. Corriente socios y admn. - 3.736
Total 777.244 181.185

Las deudas con entidades de crédito recogen el saldo pendiente al 31 de diciembre de
2015 derivadas del préstamo y leasing contratados con el Banco Santander segun el
siguiente detalle:

Total capital

Deuda C:ap|tal C_apltal pendiente a C.:a.pl_tal
pendiente a Ip | pendiente a cp 31/12/2015 inicial
Préstamo 250.000 107.143 357.143  750.000
Leasing 408.244 70.306 478.550 2.276.158
| Total 658.244 177.449 835.693 3.026.158 |

Las fianzas a largo plazo, se derivan de los contratos de arrendamiento de los
inmuebles existentes con los clientes:

Docke LogistiCs.......c.oeveviiiiinnnnn. 11.000 euros
Movaco, S.A.....ooiiiii 84.000 euros
Cofely Espafa............ccccoeviiiennn 24.000 euros
Total 119.000 euros
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(iii) Administraciones publicas saldo a largo plazo, correspondientes a diferencias
temporales por los siguientes conceptos:

Impuesto beneficio diferido............ 53.207 euros
Leasingnave............c.cooeeiiinnnn. 195.256 euros
Imp. difer. amortizaciones............. 53.182 euros
Total 301.645 euros

Acreedores prestacion de servicio
Importe derivado de la operativa de la Sociedad, los pagos pendientes de efectuar a
proveedores, cumplen integramente los plazos establecidos con ellos y la normativa

aplicable.

D. Cuenta de resultados

(Furos | 2014 | 2015 |

Importe neto de la cifra de negocios 70.248 302.011
Gastos de personal - -4.081
Otros gastos de explotacion -13.244 -122.917
Amortizacion de inmovilizado -22.134 -66.307
Otros resultados - 31.300

| RESULTADO DE EXPLOTACION 34.870 140.005 |
Ingresos financieros - 11.544
Gastos financieros -109 -10.936

| RESULTADO FINANCIERO -109 608 |

| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS  34.761 140.613 |

Impuestos sobre beneficios -10.428 4.057
| RESULTADO DEL EJERCICIO 24.333  144.670 |

(i) Ingresos y gastos

- Importe de la cifra de negocios

Ingresos derivados de la actividad ordinaria de la Sociedad durante el ejercicio
2015, que corresponden a:

= 12 meses de alquiler del inmueble situado en Ribarroja (Valencia).
= 3 meses de alquiler de los inmuebles absorbidos tras la fusién de
diciembre de 2015.

- Gasto de personal

Como consecuencia de la fusion, la Sociedad contratd en octubre de 2015 a
un trabajador para efectuar las labores administrativas.
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- Ofros gastos de explotacién

A continuacién, se detalla los conceptos contemplados en este epigrafe:

Serv. profesionales independientes 44101
Suministros 26.790
Reparaciones y conservacion 24.865
Otros tributos 19.123
Primas de seguros 7.473
Otros servicios exteriores 547
Transportes 18
Total 122.917

Resaltar que las principales partidas de gastos corresponden a servicios
profesionales independientes, de los cuales el honorario por la gestién
realizada por Arquibuba, S.L. ascendié a 15.750 euros (representan un 36%
del total de otros gastos de explotacion), suministros (representan un 22% del
total de otros gastos de explotacion) y reparaciones y conservaciones
(representan un 20% del total de otros gastos de explotacion).

Mientras que los servicios profesionales de 2015 principalmente corresponden
a asesoramiento legal y de terceros relacionados con el proceso de fusion y
posterior transformacion en S.A., los gastos de suministros y conservaciones
se derivan de la actividad de la Sociedad y son recurrentes.
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Ejercicios 2014 y 2013
I. Sociedad (denominada Uniseis, S.L. en los ejercicios 2014 y 2013)
Balance

A. Activo no corriente y corriente

Euros 2013* m

ACTIVO NO CORRIENTE 767.558  745.424
Inmovilizado material 14.660 12.370
Inversiones Inmobiliarias 752.898  733.054
ACTIVO CORRIENTE 8.078 16.721
Deudores comerciales y otras cuentas

corrientes - -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8.078 16.721
TOTAL ACTIVO 775.636  762.145

OEjercicio no auditado

(i) Inversiones inmobiliarias

En el cuadro que se incluye a continuacion se indica el movimiento experimentado
durante los ejercicios 2013 y 2014 de las partidas de las inversiones inmobiliarias, y de
sus correspondientes amortizaciones acumuladas.

Euros Saldo al Saldo al Saldo al
31/12/2012* 31/12/2013* 31/12/2014

Inversiones inmobiliarias 1.075.742 14.797 1.090.539 - 1.090.539
Amortizacién acumulada -317.906 -19.735 -337.641 -19.844 -357.485
[Inversiones inmobiliarias 757.836 _ -4.938 752.898 -19.844 _ 733.054]

(*)Ejercicios no auditados

Las altas en inversiones inmobiliarias experimentadas en el ejercicio 2013 se
corresponden con costes de modernizacion o mejora que representan un aumento de
la productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los
inmuebles.
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B. Patrimonio Neto y Pasivo no corriente y corriente

Euros 2013* 2014
PATRIMONIO NETO 601.752 626.085
FONDOS PROPIOS 601.752 626.085
Capital 422.804  422.804
Reservas 230.925 178.948
Resultado de ejercicios anteriores (69.945) -
Resultado del ejercicio 17.968 24.333
PASIVO NO CORRIENTE 73.585 68.717
Pasivos por impuesto diferidos 73.585 68.717
PASIVO CORRIENTE 100.299 67.343
Deudas a corto plazo 87.084 56.106
Acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar 13.215 11.237
| TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 775.636  762.145

(i)  Patrimonio neto

A cierre de los ejercicios 2013 y 2014 el capital social de la Sociedad estaba
constituido por 7.035 acciones de 60,1 euros de valor nominal.

(i) Pasivo no corriente y corriente
La sociedad no tiene pasivos financieros a largo plazo.

C. Cuenta de resultados

Importe neto de la cifra de negocios 66.147 70.248
Otros gastos de explotacion (23.942) (13.244)
Amortizacion del inmovilizado (21.958) (22.134)
RESULTADO DE EXPLOTACION 20.247 34.870 |
Resultado financiero (213) (109)
RESULTADO ANTES DE

IMPUESTOS 20.034 34.761
RESULTADO DEL EJERCICIO 17.968 24.333 |

()Ejercicio no auditado
El importe neto de la cifra de negocios, los gastos de explotacién y la amortizaciéon del

inmovilizado correspondiente al arrendamiento y costes asociados del inmueble situado
en el Oliveral de Ribarroja (Valencia).
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[I. Tarjar Xairo, S.L. (Sociedad absorbida)

Balance

A. Activo no corriente y corriente

emies | a0 | 2014

ACTIVO NO CORRIENTE 4.647 4.666
Inmovilizado material 893 778
Inversiones Inmobiliarias 3.467 3.434
Inversiones financieras a Lp 286 454
ACTIVO CORRIENTE 357 319
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 160 150
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 197 169
[TOTAL ACTIVO 5.004  4.984|

(i)

) Ejercicio no auditado

Inversiones inmobiliarias
A continuacion se detalla el movimiento experimentado durante los ejercicios 2013 y

2014 del epigrafe de las inversiones inmobiliarias y de sus correspondientes
amortizaciones acumuladas.

Euros Saldo al Altas Saldo al Saldo al
31/12/2012* 31/12/2013* 31/12/2014

Inversiones inmobiliarias 4177 4177 4.207
Amortizacién acumulada -648 -63 -711 -63 -773
[inversiones inmobiliarias 3529 _ -63 3.467 -33 3.434]

) Ejercicios no auditados
Las altas experimentadas en el ejercicio 2013 se corresponden con costes de

modernizacion o mejora que representaron un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los inmuebles.
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B. Patrimonio Neto y Pasivo no corriente y corriente

emies e aons

PATRIMONIO NETO 3114 3.399
FONDOS PROPIOS 3.114 3.399
Capital 3 3
Reservas 2815 3111
Resultado del ejercicio 296 285
PASIVO NO CORRIENTE 1.715 1.225
Deudas a largo plazo 1.462 946
Pasivos por impuesto diferido 253 279
PASIVO CORRIENTE 175 360

Deudas a corto plazo - 195
Acreedores comerciales y otras cuentas a paga 175 165

|TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 5.004  4.984]

) Ejercicio no auditado

(i)  Patrimonio neto

A cierre de los ejercicios 2013 y 2014 el capital social de la Comparia estaba
constituido por 20.000 acciones de 0,15 euros de valor nominal.

(i) Pasivo no corriente
La Compania a cierre del ejercicio 2014 tenia una deuda con entidades
financieras por importe de 357 miles de euros y arrendamientos financieros por
481 miles de euros.

(iii) Pasivo corriente

La compaiiia a cierre del ejercicio 2014 tenia una deuda con entidades financieras
por importe de 107 miles de euros y arrendamientos financieros por 48 miles de

euros.

C. Cuenta de resultados

Importe neto de la cifra de negocios 941 930

Aprovisionamiento (1) (0)
Gastos de personal (7) (14)
Otros gastos de explotacion (308) (291)
Amortizacion del inmovilizado (200)  (198)
Otros resultados 2 -
|IRESULTADO DE EXPLOTACION 428 428 |
|RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 401 386 |
IRESULTADO DEL EJERCICIO 296 285 |

' Ejercicio no auditado
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1.19.2.

1.19.3.

El importe neto de la cifra de negocios, los gastos de explotacion y la amortizacion del
inmovilizado correspondiente a los arrendamientos y costes asociados de los inmuebles
situados en Avenida Fuentemar, 31 y 33 (Madrid).

En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su
subsanacién y plazo previsto para ello

Las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre
de 2015, fueron auditadas por Fuentenebro Auditores, S.L.P., que emitié su correspondiente
informe de auditoria con fecha 17 de febrero de 2016, en el que no expreso opiniones
adversas, ni negaciones de opinion, salvedades o limitaciones de alcance.

Las cuentas anuales individuales de Uniseis, S.L. correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de
diciembre de 2014, fueron auditadas por Fuentenebro Auditores, S.L.P., que emiti6 su
correspondiente informe de auditoria con fecha de 24 de abril de 2015, en los que no expreso
opiniones adversas, ni negaciones de opinién, salvedades o limitaciones de alcance.

Adicionalmente, Fuentenebro Auditores, S.L.P. realizé la revision limitada de los estados
financieros correspondientes al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2016 con
fecha 30 de septiembre de 2016, no contenia salvedades, ni opiniones desfavorables o
denegadas.

Descripcion de la politica de dividendos

De acuerdo con lo previsto en el articulo 31 de los Estatutos de la Sociedad:

La Junta General resolvera sobre la aplicacion del resultado, de acuerdo con el balance
aprobado, y, en su caso, decidira sobre la distribucion de dividendos a sus accionistas en
cumplimiento de la normativa especial establecida a estos efectos por la Ley 11/2009, una vez
cubiertas las atenciones previstas en estos Estatutos o en la normativa aplicable.

En todo caso, la Junta General estara obligada a tomar el acuerdo de distribuir en forma de
dividendos a los accionistas, una vez cumplidos las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro
de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) EI 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI) en las que pueda participar la sociedad.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o patrticipaciones en SOCIMI.

La obligaciéon de distribuciéon no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.
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1.19.4.

¢) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién. En todo caso, los dividendos que se acuerde distribuir no seran exigibles hasta
que, por lo menos, el periodo de diez (10) dias indicado en el articulo 9 parrafo cuarto de
estos Estatutos haya transcurrido.

La Junta General podra acordar que el dividendo sea satisfecho total o parcialmente en
especie, incluyendo, con caracter meramente ilustrativo, por medio de la distribucion de
instrumentos de deuda emitido por la propia Sociedad.

El 6rgano de administracién podra acordar la distribucion de cantidades a cuenta de
dividendos, con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos en la Ley.

A fecha del presente Documento Informativo, el unico dividendo distribuido por la Sociedad fue
el acordado en la Junta General Ordinaria de Accionistas de 10 de mayo de 2016 con cargo al
beneficio del ejercicio 2015 por importe de 115.736 euros, abonado durante el mes de mayo
de 2016.

Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

A fecha del presente Documento Informativo no existen litigios en curso relevante adicional a
la contingencia fiscal existente derivada de unas actas de regularizacion tributaria
correspondiente al impuesto de Sociedad de los ejercicios 2008 y 2009 con una cuota
resultante de 196.530,87 euros, y la imposicion de una sancion tributaria de 119.025,46 euros.
Dicha actas fueron suscritas en disconformidad por la sociedad y se encuentran recurridas
ante el tribunal Econémico Administrativo de Madrid, habiéndose garantizado mediante aval
bancario el importe correspondiente a la cuota de las actas mas los intereses y estando
suspendida la ejecuciéon de la sancidn tributaria por la interposicion de la Reclamacion
econdmico administrativa (ver apartado 1.23.5.1 del presente Documento Informativo).

1.20. Declaracion sobre el capital circulante

1.21.

La Sociedad, después de efectuar el analisis necesario con la diligencia debida considera que
dispone del capital circulante suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses
siguientes a la fecha de incorporacion al MAB.

Declaracién sobre la estructura organizativa de la Compaiiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad, declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones
informativas impuestas por la Circular del MAB 15/2016, de 26 de julio, sobre informacion a
suministrar por empresas en expansioén y SOCIMI incorporadas a negociacién en el MAB. La
Sociedad tiene externalizado la prestacion de servicios con Arquibuba, S.L. con objeto de que,
entre otras cuestiones lleve a cabo: i) servicios de gestion del activo, entre ellos, la
contabilidad y servicios de administracion, ii) gestion del activo de cara al cumplimiento de las
previsiones establecidas en planes de negocio y presupuestos, iii) mantener informado al
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Consejo de Administracion sobre la situacién financiera operativa y fiscal del activo y iv)
gestion de la tesoreria existente.

1.22. Declaracién sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en reuniéon celebrada el dia 10 de mayo de
2016, aprobo el Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad en materias relativas a los
mercados de valores (en adelante, el “Reglamento Interno de Conducta”).

Tal y como se indica en el articulo 1 del Reglamento Interno de Conducta, el objetivo del
mismo es regular las normas de conducta a observar por la Sociedad, sus érganos de
administracion, empleados y representantes en sus actuaciones relacionadas con el mercado
de valores a partir de la incorporaciéon a negociacién de las acciones de la Sociedad en el
MAB. El contenido del mismo se ajusta a lo previsto en el articulo 225.2 del Texto Refundido
de la Ley del Mercado de Valores. El Reglamento Interno de Conducta se puede consultar en
la pagina web de la Sociedad (www.TarjarXairoSocimi.com).

1.23. Factores de riesgo

1.23.1. Riesgos financieros

1.23.1.1. Nivel de endeudamiento

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad tiene un préstamo hipotecario
contratado con la Caixa el 11 de abril de 2016 por importe de 2 millones de euros con
vencimiento el 1 de mayo de 2028 mediante el pago de 132 cuotas mensuales. Dicho
préstamo tiene carencia hasta el 30 de marzo de 2017 y un tipo de interés fijo anual
hasta la fecha del 1,35%. Posteriormente, el tipo de interés es variable y oscilara entre
el 2,25% y el 5,35%. La garantia de este préstamo es la nave de Fuentemar 31.

El incumplimiento en el pago de la deuda, podria tener un impacto negativo en las
operaciones, situacion financiera y por tanto, valoracion de la Compania.

1.23.1.2. Falta de liquidez para la satisfaccion de los dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de
la existencia de beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas,
existe un riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja
para cumplir, dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos
en el régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, la Sociedad podria
verse obligada a satisfacer dividendos en especie o a implementar algun sistema de
reinversion de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que
incrementaria sus costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacién
para el acometimiento de nuevas inversiones y ello podria tener un efecto material
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1.23.2.

adverso en el negocio, condiciones financieras, resultado de las operaciones y
expectativas de la Sociedad.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacion de los Socios
Cualificados a favor de la Sociedad con el fin de evitar que el potencial devengo del
gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo en
los resultados de la Sociedad. Este mecanismo de indemnizacién podria desincentivar
la entrada de Socios Cualificados. En concreto, de acuerdo con los Estatutos Sociales,
la Sociedad tendra derecho a deducir una cantidad equivalente a los costes fiscales
incurridos por el pago realizado a los Socios Cualificados que, como consecuencia de la
posicion fiscal, den lugar al devengo del gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la
percepcion del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista
en los Estatutos Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido
cantidad liquida alguna por parte de la Sociedad. Asimismo, el pago de dividendos en
especie (o la implementacion de sistemas equivalentes como la reinversion del derecho
al dividendo en nuevas acciones) podria dar lugar a la dilucién de la participaciéon de
aquellos accionistas que percibieran el dividendo de manera monetaria.

Riesgos operativos y de valoraciéon

1.23.2.1. Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés

(i) Potenciales conflictos de interés derivados de accionistas significativos

La Sociedad cuenta con 3 accionistas significativos (uno de ellos posee un 53,64% vy los
otros dos un total del 20,33%) por lo que sus intereses pueden ser distintos de los del
resto de los accionistas de la Sociedad que ostenten una participacion accionarial
minoritaria, o que podria influir significativamente en la adopcién de acuerdos por la
Junta General de accionistas de la Sociedad asi como en el nombramiento de los
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.

(ii) Posible conflicto de interés por Administradores que se dedican a actividades
analogas

Los accionistas principales y a la vez administradores de la Sociedad ejercen un cargo
en otras sociedades con similar actividad que el objetivo de Tarjar. Esta situacion podria
generar un potencial conflicto de interés, entre los intereses de los administradores
mencionados vy el interés de la Sociedad.

(iii) Potenciales conflictos de interés como consecuencia de la inexistencia de
reglamentos especificos de buen gobierno

La Sociedad no dispone de reglamentos especificos para regular el funcionamiento de
su Junta General y de su Consejo de Administracion.
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(iv) Dependencia de Arquibuba, S.L. como gestor de la Sociedad

Arquibuba, S.L., sociedad cuyo accionista mayoritario es D. Juan Hernandez Villa con
un 51% (a su vez accionista de la Sociedad) se encarga, principalmente, de la gestion
derivada de los arrendamientos de la Sociedad. A pesar de que la mencionada
prestacion de servicios esta supervisada por el Consejo de Administracion de la
Sociedad, llegado el caso, dicha gestién externalizada podria influir negativamente en la
marcha de la Sociedad.

1.23.2.2. Concentracién geografica de producto y mercado

Los edificios que Tarjar posee en la Comunidad de Madrid representan el 76% del valor
de mercado de la cartera de inmuebles a 30 de junio de 2016. Por ello, en caso de
modificaciones urbanisticas especificas de dicha comunidad auténoma o por
condiciones econdmicas particulares que presente esta region, podria verse afectada
negativamente la situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

1.23.2.3. Riesgos asociados a la valoracion

A la hora de valorar los activos inmobiliarios, Euroval ha asumido hipétesis (ver
apartados 0 y 1.6.5. del presente Documento Informativo), entre otras, relativas al grado
de ocupacion de los activos, la futura actualizacién de las rentas, la rentabilidad de
salida estimada o la tasa de descuento empleada, con los que un potencial inversor
puede no estar de acuerdo. En caso de que dichos elementos subjetivos empleados
evolucionaran negativamente, la valoracion de los activos de la Sociedad seria menor, y
consecuentemente podria verse afectada la situacion financiera, resultados o valoracion
de la Sociedad.

1.23.2.4. Riesgos de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales y
reglamentarias de orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a
requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccién al consumidor, entre
otros. Las administraciones locales, autondmicas, nacionales pueden imponer
sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones podrian
incluir, entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizacion de
determinadas operaciones por parte de la Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese
significativo, las multas o sanciones podran afectar negativamente al negocio, los
resultados y la situacién financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias o un
cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se
aplican, interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes,
proyecciones o incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que
afectaria negativamente a la situacién financiera, resultados o valoracion de la
Sociedad.
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1.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

1.23.3.1. Ciclicidad del sector

El sector inmobiliario actual es muy sensible al entorno politico y econémico-financiero
existente. Las rentas derivadas del arrendamiento de los activos inmobiliarios y sus
valoraciones dependen, en gran medida, de la oferta y la demanda de inmuebles, la
inflacion, los tipos de interés, la tasa de crecimiento econdmico, o la legislacion.

En caso de que la cartera de activos de la Sociedad experimentara un deterioro de valor
que requiriera dotar una provision respecto al valor en libros, esta circunstancia tendria
impacto en el resultado, la situacion financiera o valoracion de la Sociedad.

1.23.3.2. Riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para los
inmuebles y su consecuente disminucion en los precios de alquiler

La Sociedad alquila o pretende alquilar sus inmuebles a un unico cliente. Dichas
relaciones contractuales estdn documentadas y firmadas por ambas partes. En caso de
que dichos clientes opten por no renovar sus contratos o que presionaran para
renegociar a la baja los precios de alquiler, podria verse afectada negativamente la
situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

1.23.3.3. Cada inmueble esta arrendado por un solo cliente

Si los inquilinos atravesaran circunstancias financieras desfavorables que les impidieran
atender a sus compromisos de pago debidamente, podria verse afectada
negativamente la situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

1.23.3.4. Riesgo de darios de los inmuebles

Los inmuebles de la Sociedad estan expuestos a dafios procedentes de posibles
incendios, inundaciones, accidentes u otros desastres naturales. Si alguno de estos
dafos no estuviese asegurado o supusiese un importe mayor a la cobertura contratada,
la Sociedad tendria que hacer frente a los mismos ademas de a la pérdida relacionada
con la inversién realizada y los ingresos previstos, con el consiguiente impacto en la
situacién financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

1.23.3.5. Grado de liquidez de las inversiones
Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser mas iliquidas que las de caracter

mobiliario. Por ello, en caso de que la Sociedad quisiera desinvertir parte de su cartera
de activos inmobiliarios, podria ver limitada su capacidad para vender en el corto plazo.
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1.23.4.

1.23.5.

1.23.3.6. Riesgo de falta de licencia de ocupacion o de actividad

Para la explotacion de los activos inmobiliarios, Tarjar necesita obtener las pertinentes
licencias municipales de ocupacion. Dado que la obtencién de dichas licencias esta
habitualmente sujeta a un largo procedimiento administrativo, Tarjar podria verse
impedido para utilizar el inmueble dentro del plazo inicialmente previsto lo cual podria
provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y situacion
financiera de la Sociedad.

Riesgos ligados a las acciones

1.23.4.1. Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacion en ningun mercado
regulado ni sistema multilateral por lo que no existen garantias respecto al volumen de
contratacion que alcanzaran las acciones ni de su nivel de liquidez. Los potenciales
inversores deben tener en cuenta que el valor de inversion en la Sociedad puede
aumentar o disminuir.

1.23.4.2.  Evolucion de la cotizacion

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracion de este
Documento Informativo una elevada volatilidad, fruto de la coyuntura que atraviesa la
economia lo que podria tener un impacto negativo en el precio de las acciones de la
Sociedad.

Riesgos fiscales

1.23.5.1. Contingencia fiscal

La sociedad Tarjar Xairo, S.L., fue objeto de unas actas de regularizacién tributaria
correspondientes al impuesto de sociedad de los ejercicios 2008 y 2009, con una cuota
resultante de 196.530,87 euros, y la imposicion de una sancion tributaria de 119.025,46
euros. Dicha actas fueron suscritas en disconformidad por la sociedad y se encuentran
recurridas ante el tribunal Econémico Administrativo de Madrid, habiéndose garantizado
mediante aval bancario el importe correspondiente a la cuota de las actas mas los
intereses y estando suspendida la ejecucion de la sancién tributaria por la interposicion
de la Reclamacién econémico administrativa.

La entidad como sucesora universal de Tarjar Xairo, S.L, es responsable del resultado
del recurso interpuesto contra las actas tributarias e igualmente es sucesora del aval
que garantiza su pago.
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1.23.6.

1.23.5.2. Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMI

La entidad perdera el derecho a beneficiarse del régimen reconocido a las SOCIMI por
la Ley 11/2009 de 23 de octubre, de sociedades anénimas cotizadas de inversién en el
sector inmobiliario, pasando a tributar por el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste alguna de las
circunstancias siguientes:

(i) La exclusion de negociacion en mercados regulados o en un sistema
multilateral de negociacion.

(ii) El'incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacién a que se refiere
el articulo 11 de la ley 16/2012, de 27 de diciembre, excepto que en la memoria
del ejercicio inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

(iii) La falta de acuerdo de distribuciéon o pago total o parcial, de los dividendos en
los términos y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la ley 16/2012, de 27
de diciembre. En este caso, la tributacién por el régimen general tendra lugar en
el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen
procedido tales dividendos.

(iv) La renuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial.

(v) Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la ley 16/2012,
de 27 de diciembre para que la entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial,
excepto que se reponga la causa del incumplimiento dentro del ejercicio
inmediato siguiente.

No obstante, el incumplimiento del plazo a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de
la ley 16/2012, de 27 de diciembre, no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen implicara que no se pueda optar de nuevo por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido en la ley 16/2012, de 27 de diciembre, mientras no
haya transcurrido al menos tres afios desde la conclusion del ultimo periodo impositivo
en que fue de aplicacion dicho régimen.

Otros Riesgos

1.23.6.1. Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de
la existencia de beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas,
existe un riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja
para cumplir, dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos
en el régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, la Sociedad podria
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verse obligada a satisfacer dividendos en especie o a implementar algun sistema de
reinversion de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiaciéon ajena, lo que generarian
costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion para el acometimiento
de nuevas inversiones y ello podria tener un efecto material adverso en el negocio,
condiciones financieras, resultado de las operaciones y expectativas de la Sociedad.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la
percepcion del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista
en los Estatutos Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido
cantidad liquida alguna por parte de la Sociedad.

Asimismo, en el caso de pago de dividendos en especie o de implementacion del Plan
de Reinversién, el mecanismo de indemnizacién podria no resultar idéneo, pues, al no
existir cuantia dineraria a satisfacer, no resultaria posible realizar deduccion alguna. Al
contrario, la implementacion del mecanismo de indemnizacién podria dar lugar a la
dilucién de la participacion del Socio Cualificado.

1.23.6.2. Posible limitacion para distribuir dividendos

Tal y como se ha resaltado en el apartado 1.13, los estados financieros individuales a
31 de diciembre de 2016, previos al trabajo del auditor, muestran un patrimonio neto
que asciende a 5.259.483 euros. El articulo 273.2 de la Ley de Sociedades de Capital
indica que sdlo podran repartirse dividendos con cargo a reservas de libre disposicion,
si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulte inferior al
capital social (en el caso de la Sociedad asciende a 5.002.157,25 euros).

Consecuentemente, en caso de que derivado de los trabajos de auditoria referentes al
ejercicio 2016 o a futuro el patrimonio neto fuera inferior al importe del capital social, la
Sociedad no podra repartir dividendos.

1.23.6.3. Retraso en el depdsito de las fianzas recibidas de los arrendatarios
La Sociedad un vez recibe la fianza de los arrendatarios debe depositarlas en el
pertinente organismo. En caso de retrasarse en su depdsito, la Sociedad esta expuesta

a recibir una sancién por ello, con el consiguiente impacto negativo en la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.
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21.

2.2,

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacion de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido
valores que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados
para la incorporacion

A fecha 28 de noviembre de 2016 la Junta General Universal y Extraordinaria de accionistas de
Tarjar acordd solicitar la incorporacién a negociacion de la totalidad de las acciones de la
Sociedad representativas de su capital social en el MAB segmento para SOCIMI (MAB-
SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Tarjar esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe del mismo asciende a 5.002.157,25 euros, representado
por 173.385 de acciones de 28,85 euros de valor nominal de una sola clase y serie, y con
iguales derechos politicos y econdmicos, representadas mediante anotaciones en cuenta.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas existentes a fecha del presente
Documento Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMI, y a cualesquiera otras que
puedan dictarse en materia del MAB-SOCIMI, y especialmente, sobre la incorporacion,
permanencia y exclusion de dicho mercado.

Grado de difusion de los valores negociables. Descripciéon, en su caso, de la posible
oferta previa a la incorporacion que se haya realizado y de su resultado

Segun el acuerdo del Consejo de Administracion del dia 27 de enero de 2017, se fijo el precio
de referencia de la Sociedad en 53,12 euros por accion.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con un 20,03% del total de las
acciones distribuidas entre accionistas independientes que tienen una participacion inferior al
5% del capital social de la Sociedad, que en su conjunto poseen 34.737 acciones, con un valor
estimado de mercado de 1.845.229,44 euros considerando el precio de referencia por accion de
53,12 euros.

Adicionalmente, el accionista Maryes, S.L. (cuyo principal accionista es D. Santiago Marco
Narro, quien posee un 91,82% del capital) ha puesto a disposicion del Proveedor de Liquidez
una cantidad de 2.914 acciones, equivalentes a 154.791,68 euros (considerando el precio de
referencia por accion de 53,12 euros), para cumplir con el requisito de difusion exigible en la
Circular del MAB 14/2016. La efectiva difusiéon de dichas acciones debera producirse en el plazo
maximo de un afio desde su incorporacion.

Consecuentemente, considerando el precio de referencia por accién de 53,12 euros, el valor

estimado de mercado del total de las 37.651 acciones mencionadas equivale a 2.000.021,12
euros.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Tarjar Xairo SOCIMI, S.A. Febrero 2017 70



2.3.

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo
mencion a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de
administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacion
espafiola y, en concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 16/2012 de 28 de diciembre,
Ley 11/2009, de 26 de octubre (cuyo régimen ha quedado descrito en el apartado 1.6.3
anterior), el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital ( la “Ley de Sociedades de Capital”’) y el Real Decreto Legislativo
4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de
Valores, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan representadas por medio de anotaciones
en cuenta y estan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad
de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A.U. (en
adelante “Iberclear”), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad niumero 1, y de sus entidades
participantes autorizadas (en adelante las “Entidades Participantes”).

Las acciones de la Sociedad estan denominadas en euros (€).

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos.
En particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o
en la normativa aplicable (Ley de Sociedades de Capital y la normativa de SOCIMI).

A continuacioén se resaltan las caracteristicas de las acciones y derechos que incorporan, segun
los Estatutos Sociales.

Articulo 6.- Representacion de las acciones.

Las acciones se encuentran representadas por medio de anotaciones en cuenta,
correspondiendo la llevanza de su registro contable a la Sociedad de Gestion de los Sistemas
de Registro Compensacion y Liquidacion de Valores (“Iberclear”), o a la entidad o entidades a
las que, de acuerdo con la Ley, corresponda dicha funcibn, y se regiran por lo dispuesto en las
normativas reguladoras del mercado de valores.

Articulo 6 bis.- Derechos politicos y econémicos de las acciones de la Sociedad.

En caso de prenda de las acciones de la Sociedad, todos los derechos econémicos y politicos
inherentes a las acciones corresponderan al propietario de dichas acciones. Sin embargo, los
derechos econoémicos y, si asi lo solicitase el acreedor pignoraticio, también los derechos
politicos inherentes a las acciones corresponderan al acreedor pignoraticio desde el momento
en que se notifique por conducto notarial al pignorante y a la Sociedad la existencia de un
supuesto de incumplimiento que permanezca sin subsanar de alguna de las obligaciones
garantizadas, siempre y cuando se haya admitido a tramite la ejecucion judicial de la prenda o,
en el caso de ejecucion notarial, se acredite fehacientemente la citacion del deudor conforme
al articulo 1872 del Codigo Civil.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Tarjar Xairo SOCIMI, S.A. Febrero 2017 71



Articulo 7.- Derecho de suscripcién

En los aumentos de capital social con emisién de nuevas acciones, ordinarias o privilegiadas,
con cargo a aportaciones dinerarias, los antiguos accionistas y los titulares de las obligaciones
convertibles podran ejercitar el derecho a suscribir en la nueva emisibn un numero de
acciones proporcional al valor nominal de las acciones que posean o de las que
corresponderian a los titulares de obligaciones convertibles de ejercitar en ese momento la
facultad de conversion.

Dicho derecho se podra ejercitar en la forma prevista en la Ley y siempre dentro del plazo que
a este efecto les conceda la administracion de la Sociedad, que no podra ser inferior a un mes
desde la publicaciéon del anuncio de oferta de suscripcion en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil o, a eleccion del 6rgano de administracion, desde la comunicacion escrita a cada
uno de los socios y, en su caso, a los usufructuarios inscritos en el correspondiente registro de
anotaciones en cuenta.

Este derecho es transmisible en las mismas condiciones que las acciones u obligaciones de
las que se deriva.

Si el aumento de capital se efectia con cargo a reservas, se aplicara la misma regla a los
derechos de asignacion gratuita de las nuevas acciones que se emitan.

Articulo 31.- Aplicacion del resultado

La Junta General resolvera sobre la aplicacion del resultado, de acuerdo con el balance
aprobado, y, en su caso, decidira sobre la distribucion de dividendos a sus accionistas en
cumplimiento de la normativa especial establecida a estos efectos por la Ley 11/2009, una vez
cubiertas las atenciones previstas en estos Estatutos o en la normativa aplicable.

En todo caso, la Junta General estara obligada a tomar el acuerdo de distribuir en forma de
dividendos a los accionistas, una vez cumplidos las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribuciéon dentro
de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

d) EI 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI) en las que pueda participar la sociedad.

e) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones o patrticipaciones en SOCIMI.

La obligacién de distribuciéon no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

f) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
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El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién. En todo caso, los dividendos que se acuerde distribuir no seran exigibles hasta
que, por lo menos, el periodo de diez (10) dias indicado en el articulo 9 parrafo cuarto de
estos Estatutos haya transcurrido.

La Junta General podra acordar que el dividendo sea satisfecho total o parcialmente en
especie, incluyendo, con caracter meramente ilustrativo, por medio de la distribucion de
instrumentos de deuda emitido por la propia Sociedad.

El 6rgano de administracion podra acordar la distribucion de cantidades a cuenta de
dividendos, con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos en la Ley.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicién estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones compatibles con la negociacién en el MAB-SOCIMI

Los Estatutos prevén 2 situaciones en las que la transmision de las acciones esta sometida a
condiciones o restricciones compatibles con la negociacion en el MAB-SOCIMI: (i) acciones
emitidas en virtud de un aumento de capital pendiente de inscripcién en el Registro Mercantil; y
(ii) ofertas de adquisicion de acciones que puedan suponer un cambio de control. El texto
integro del articulo 8 de los Estatutos Sociales, en el que se contienen ambas limitaciones, se
transcribe integramente a continuacion:

8.1  Libre transmisibilidad de las acciones

Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacién gratuita, son transmisibles por todos los medios admitidos en
derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se hayan practicado la
inscripcion del aumento de capital en el Registro Mercantil.

8.2  Transmision en caso de cambio de control.

No obstante lo dispuesto en el apartado 8.1. anterior, el accionista que quiera adquirir una
participacion accionarial superior al cincuenta (50) por ciento del capital social debera realizar,
al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los
restantes accionistas.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacién, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al cincuenta (50) por ciento del capital social,
s6lo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje
si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra
de sus acciones en las mismas condiciones.
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2.5.

2.6.

2.7.

8.3 General

Las transmisiones efectuadas con infraccién de lo dispuesto en el presente articulo no seran
oponibles a la Sociedad y no produciran efecto alguno frente a la misma.

Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la
transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

La Sociedad no es parte de ningun pacto o acuerdo que limite la transmision de acciones o que
afecte al derecho de voto, y tampoco es conocedora de que alguno de sus accionistas haya
suscrito ningun acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones.

Compromisos de no venta o transmisiéon, o de no emisiéon, asumidos por accionistas o
por la Sociedad con ocasidén de la incorporaciéon a negociaciéon en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el apartado Segundo de la Circular del MAB 14/2016, los 3 accionistas
principales y administradores (D. Santiago Marco Narro, D. Juan Hernandez Villa y D. Francisco
Echenique Gordillo) que ostentan directa e indirectamente el 73,97% del capital de Tarjar a la
fecha del presente Documento Informativo, tienen el compromiso de no vender las acciones de
la Sociedad y de no realizar operaciones equivalentes a ventas de acciones dentro del afio
siguiente a la incorporacion de Tarjar al Mercado. De conformidad con el mencionado apartado
Segundo, se exceptuan de este compromiso aquellas acciones que se pongan a disposicion del
Proveedor de Liquidez.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulaciéon del MAB relativas a la
obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos
exigibles a la solicitud de exclusién de negociacién en el MAB y cambios de control de la
Sociedad

Los Estatutos Sociales de la Sociedad son conformes a las exigencias requeridas por la
normativa del MAB (en particular, por la Regulacion del MAB relativa a las SOCIMI) en lo
relativo a:

a) La introduccién de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen un
cambio de control en la Sociedad conforme a la redaccién del articulo 8 de los Estatutos
Sociales

8.1  Libre transmisibilidad de las acciones
Las acciones y los derechos econémicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacién gratuita, son transmisibles por todos los medios admitidos en

derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se hayan practicado la
inscripcion del aumento de capital en el Registro Mercantil.
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8.2 Transmisién en caso de cambio de control.

No obstante lo dispuesto en el apartado 8.1. anterior, el accionista que quiera adquirir una
participacion accionarial superior al cincuenta (50) por ciento del capital social debera realizar, al
mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los
restantes accionistas.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacién, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al cincuenta (50) por ciento del capital social,
solo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje
si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra
de sus acciones en las mismas condiciones.

b) Las obligaciones de comunicacion de participaciones significativas y pactos
parasociales, conforme a lo dispuesto en los articulos 9, 10 y 12 y cuya redaccion literal
es la siguiente:

Articulo 9.- Obligacion de los accionistas.

Los accionistas que sean titulares de acciones que representen al menos el cinco (6%) por
ciento del capital social de la Sociedad o el correspondiente porcentaje de participacion
establecido en el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, o en cualquier normativa que pudiera sustituirla,
(una “Participacién Significativa”) en relacion con el devengo del gravamen especial previsto en
la misma (el “Gravamen Especial”) notificaran dicha circunstancia al Consejo de Administracion
de la Sociedad. Adicionalmente, aquellos accionistas que eventualmente (i) adquieran acciones
que, junto con las acciones de las que previamente eran titulares, pudiesen representar una
Participacion Significativa o, (iij) transmitan acciones o sean diluidos de tal forma que su
participacion ya no constituya una Participacidon Significativa, deberan notificar dicha
circunstancia al Consejo de Administracion de la Sociedad dentro de los diez (10) dias
siguientes a aquel en el que se produzca cualquiera de dichas circunstancias.

La notificacion sefialada en el parrafo anterior sera obligatoria mutatis mutandi a aquellos
terceros que sean titulares de derechos econémicos de las acciones de la Sociedad, incluyendo
en todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad a través de intermediarios
financieros que aparezcan formalmente legitimados como accionistas en virtud del registro
contable pero que actuen por cuenta de los indicados titulares.

Los accionistas que sean titulares de una Participacion Significativa proporcionaran al Consejo
de Administracién, la documentaciéon que éste ultimo les requiera a efectos de acreditar el
devengo, o no, del Gravamen Especial.

Los accionistas entregaran la documentacién mencionada en el parrafo anterior dentro de los
diez (10) dias siguientes a la fecha en la que la Junta General o, en su caso, el Consegjo de
Administracion apruebe la distribucién de dividendos o cualquier distribucion analoga
(distribucion de reservas, etc.).
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Si (i) el accionista correspondiente vinculado por la obligacion no cumpliese con dicha
obligacién o (ii) si la documentacién entregada acreditase que el dividendo no esta sujeto al
gravamen minimo requerido, de conformidad con lo indicado en el articulo 9.2 de la Ley 11/2009
(o cualquier normativa que pudiera sustituirla), se estara lo establecido en el articulo 30 de los
presentes Estatutos.

La definicion de Participacion Significativa se entendera (i) automaticamente modificada si la
Ley 11/2009 (o cualquier otra normativa que pudiera sustituirla) se ve modificada vy,
consecuentemente, (i) se vera sustituida por la participacion que en cada momento establezca
la mencionada normativa.

Articulo 10.- Comunicacioén de participaciones significativas.

El accionista estara obligado a comunicar a la Sociedad las adquisiciones de acciones, por
cualquier titulo y directa o indirectamente, que determinen que su participacion total alcance,
supere o descienda del cinco (5) por ciento del capital social y sucesivos multiplos.

Si el accionista es administrador o directivo de la Sociedad, esa obligaciéon de comunicacion se
referira al porcentaje del uno (1) por ciento del capital social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro (4) dias habiles siguientes a aquel en que se
hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del Mercado
Alternativo Bursatil.

Articulo 11.- Exclusion de negociacion de las acciones de la Sociedad

En el momento en que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursatil, en caso de que la Junta General adopte un acuerdo de exclusion
de negociacion de sus acciones de dicho mercado que no estuviese respaldado por la totalidad
de los accionistas, la Sociedad estara obligada a ofrecer a los accionistas que no hubieran
votado a favor de la adquisicion de sus acciones al precio que resulte de la regulacion de las
ofertas publicas de adquisicién de valores para los supuestos de exclusién de negociacion.

Articulo 12.- Comunicacién de pactos de la Sociedad.

El accionista estara obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriba, prorrogue o
extinga y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las acciones de su propiedad
0 queden afectados los derechos de voto que le confieren.

Las comunicaciones deberan realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado al

efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro (4) dias habiles siguientes a aquel en que se
hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.
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2.8.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del Mercado
Alternativo Bursatil.

En relacion con el articulo 11 de los Estatutos Sociales, resaltar que la Junta Universal
Extraordinaria de Accionistas celebrada el 27 de enero de 2017 aprobd la incorporacion en
dicho articulo del siguiente texto, en cual esta actualmente en proceso de inscripcion:

La sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admision a cotizacion
de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultaneo a su
exclusion de negociacién del Mercado.

Descripcion del funcionamiento de la Junta General

La junta general de accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la Ley de Sociedades
de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

a) Convocatoria de Junta General.

La Junta General sera convocada mediante anuncio publicado en la pagina web de la Sociedad
si ésta hubiera sido creada, inscrita y publicada en los términos previstos en el articulo 11 bis de
la Ley. Cuando la Sociedad no hubiere acordado la creaciéon de su pagina web o todavia no
estuviera ésta debidamente inscrita y publicada, la convocatoria se publicara en el Boletin
Oficial del Registro Mercantil y en uno de los diarios de mayor circulacién en la provincia en que
esté situado el domicilio social.

El anuncio expresara el nombre de la Sociedad, la fecha y hora de la reunién, pudiendo hacerse
constar, asimismo, la fecha en la que, si procediere, haya de reunirse la junta en segunda
convocatoria, debiendo mediar entre ambas, por lo menos, un plazo de veinticuatro horas, asi
como el orden del dia en el que figuraran los asuntos a tratar, el cargo de la persona o personas
que realizaron la convocatoria y, cuando asi lo exija la Ley, el derecho de los accionistas a
examinar en el domicilio social y, en su caso, de obtener, de forma gratuita e inmediata, los
documentos que han de ser sometidos a la aprobacién de la junta y los informes técnicos
establecidos en la Ley.

Si la junta general, debidamente convocada, no se llegare a celebrar en primera convocatoria ni
se hubiere previsto en el anuncio la fecha de la segunda, esta debera ser anunciada, con el
mismo orden del dia y con los mismos requisitos de publicidad que la primera, dentro de los
quince dias siguientes a la fecha de la junta no celebrada y con, al menos diez dias, de
antelacion a la fecha fijada para la reunion.

Lo dispuesto en este articulo quedara sin efecto cuando una disposicion legal exija requisitos

distintos de convocatoria para juntas que deban tratar de asuntos determinados en cuyo caso
se debera observar lo especificamente establecido.
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Cuando deban ser tomados acuerdos que afecten a diversas clases de acciones, a las acciones
sin voto, o solo a una parte de las acciones pertenecientes a la misma clase, deberan cumplirse
los requisitos que las propias normas aplicables establecen al efecto.

No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, la junta quedara validamente constituida para
tratar cualquier asunto, sin necesidad de previa convocatoria, como junta universal, siempre que
esté presente o representado la totalidad del capital social y los concurrentes acepten por
unanimidad la celebracion de la reunién y el orden del dia de la misma. La junta universal podra
reunirse en cualquier lugar del territorio nacional o del extranjero.

b) Derecho de asistencia a las Juntas.

Todos los accionistas, incluidos los que no tienen derecho a voto, podran asistir a las juntas
generales.

Sera requisito esencial para asistir, que el accionista tenga inscrita la titularidad de sus acciones
en el correspondiente registro de anotaciones en cuenta de la Sociedad con un dia de
antelacion a aquél en que haya de celebrarse la junta.

El administrador y, en su caso, los liquidadores, tienen el deber de asistir a las juntas generales.

Por su parte, los directores, gerentes, técnicos y demas personas que tengan interés en la
buena marcha de los asuntos sociales podran asistir a las juntas generales si fuere requerida su
presencia por el érgano de administracion o, en su caso, los liquidadores, o por accionistas
titulares en pleno dominio de las acciones que representen, al menos, el diez por ciento del
capital social para intervenir en aquellos asuntos puntuales que requieran alguna explicacion
especial para poder ser debatidos.

El presidente de la junta general podra autorizar la asistencia de cualquier otra persona que
juzgue conveniente, autorizacion que podra ser revocada por acuerdo de los asistentes
adoptado por mayoria de tres cuartas partes del capital social.

Todo accionista que tenga derecho de asistir podra hacerse representar en la junta general por
medio de otra persona, aunque ésta no sea accionista. En este caso, la representacion debera
conferirse por escrito y ser especial para cada junta.

Para el ejercicio del derecho de asistencia a las juntas y el de voto sera licita la agrupacion de
accion.

Se estara a lo dispuesto en la ley para regular el caso de que el érgano de administracion

solicite la representacion para si o para otro, asi como, en general, para todo supuesto de
solicitud publica de representacion.
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c) Constituciéon y quérum de la Junta General.

La junta general quedara validamente constituida, en primera convocatoria, cuando los
accionistas presentes o representados, posean al menos el veinticinco por ciento del capital
suscrito con derecho de voto. En segunda convocatoria, sera valida la constitucion de la junta
cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.

Para que la junta general, ordinaria o extraordinaria, pueda acordar validamente la emisién de
obligaciones, el aumento o la reduccion del capital, cualquier otra modificacién de los Estatutos
Sociales, la emisiéon de obligaciones, la supresion o limitacion del derecho de adquisicion
preferente de nuevas acciones, asi como la transformacion, la fusion, la escisiéon o la cesion
global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, sera necesario, en primera
convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o representados que posean, al menos,
el cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria, sera
suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento de dicho capital.

d) Lugar de celebraciéon de las Juntas. Mesa de la Junta General. Forma de deliberar y
de adoptar acuerdos.

Las juntas generales se celebraran en el término municipal donde la Sociedad tenga su
domicilio y si en la convocatoria no figurase el lugar de su celebracion, se entendera que la
junta ha sido convocada para ser celebrada en el domicilio social.

Actuara como Presidente, segun la naturaleza del érgano de administracion, el Administrador
unico, el Presidente del Consejo de Administracion o en ausencia de éste el Vicepresidente, si
existiere, el Administrador solidario o mancomunado mas antiguo de la Sociedad, o el de mayor
edad si hubiesen sido nombrados al mismo tiempo, y en ausencia de ellos, para todos los
supuestos, el socio que la propia Junta acuerde.

Actuara como Secretario, segun la naturaleza del érgano de administracion, el socio que la
propia Junta acuerde en caso de Administrador unico, el Secretario del Consejo de
Administracion o en ausencia de éste, el Vicesecretario, si existiere, el Administrador solidario o
mancomunado mas moderno de la Sociedad, o el mas joven si hubiesen sido nombrados al
mismo tiempo, y en ausencia de ellos, para todos los supuestos, el socio que la propia Junta
acuerde.

Corresponde al presidente dirigir las deliberaciones, conceder el uso de la palabra y determinar
el tiempo de duracion de las sucesivas intervenciones.

Los acuerdos sociales se adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas
presentes o representados en la Junta General (entendiéndose adoptado un acuerdo cuando
obtenga mas votos a favor que en contra del capital presente o representado).

Sin embargo, para la adopcion de acuerdos sobre las materias resefiadas especificamente en
el parrafo segundo del articulo anterior, si el capital presente o representado supera el cincuenta
por ciento, bastara que el acuerdo se adopte por mayoria absoluta. No obstante, se requerira el
voto favorable de los dos tercios del capital presente o representado, cuando en segunda
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2.9.

convocatoria, concurran accionistas que representen el veinticinco por ciento o mas capital
suscrito con derecho a voto sin alcanzar el cincuenta por ciento.

En la Junta General deberan votarse separadamente, aunque figuren en el mismo punto del
Orden del Dia, todos los asuntos que sean sustancialmente independientes entre si; y, en todo
caso, el nombramiento, la ratificacion, la reeleccion o la separacion de cada administrador; en la
modificacion de los Estatutos Sociales, la de cada articulo o grupo de articulos con autonomia
propia y aquellos en los que se disponga, en su caso, en los presentes estatutos.

En todo lo demas, verificacion de asistentes, votacion y derecho de informacion del accionista
se estara a lo establecido en la Ley.

e) Actas y certificaciones de las reuniones de la Junta General

Todos los acuerdos sociales que se adopten en las reuniones de la junta general se
documentaran en acta, con los requisitos legales, que se extendera o transcribira en el libro de
actas correspondiente. La lista de asistentes a la junta se incluira necesariamente en el acta.

El acta debera ser aprobada por la propia junta general, al final de la reunién, o en su defecto,
dentro del plazo de quince dias por el presidente de la junta general y dos socios interventores,
uno en representacion de la mayoria y otro por la minoria.

Las certificaciones de las actas seran expedidas, segun la naturaleza del 6rgano de
administracion, por el Administrador unico, por el Secretario del Consejo de Administracion, o en
su caso, por el Vicesecretario, con el visto bueno del Presidente o del Vicepresidente, en su
caso, por cualquiera de los Administradores solidarios o por dos cualquiera de los
Administradores mancomunados.

La formalizacion en instrumento publico de los acuerdos sociales corresponde a las personas
que tengan facultades para certificarlos. También podran realizarse por cualquiera de los

miembros del Consejo de Administracién sin necesidad de delegacién expresa.

Mencién a la pagina web de la Sociedad

Con fecha de 30 de noviembre de 2015, se acordd, ademas de la transformacion de la
Sociedad en sociedad anénima y el cambio de su denominacion social de “Tarjar Xairo, S.L.” a
“Tarjar Xairo SOCIMI, S.A., la creacion de la pagina web de la Compafia y contratacion del
dominio “Tarjar Xairo.com”.

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez
y breve descripcion de su funcién

Con fecha 27 de enero de 2017, los accionistas de la Sociedad (D. Santiago Marco Narro, D.

Juan Hernandez Villa, D. Alfredo de la Torre Prado, D. Francisco Echenique Gordillo, D. Miguel
Gil Sanz y D. Luis Miguel Garriga) han formalizado un contrato de liquidez (en adelante el
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“Contrato de Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del mercado, Renta 4 Banco,
S.A. (en adelante el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la
Circular 7/2010, de 4 de enero, sobre normas de contratacion de acciones de Empresas en
Expansion a través del Mercado Alternativo Bursatil (en adelante “Circular 7/2010”) y su
normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez sera favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacién y reducir las variaciones en el precio cuya causa no sea la
propia linea de tendencia del mercado.

El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de Tarjar Xairo
instrucciones sobre el momento, precio o demas condiciones de las operaciones que ejecute en
virtud del contrato. Tampoco podra solicitar ni recibir informacién relevante de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la sociedad la informacioén sobre la ejecucion del contrato
que aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.”

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras
existentes en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacion y dentro de los horarios de
negociacion previstos para esta Sociedad atendiendo al numero de accionistas que compongan
su accionariado, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa
previstas en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de bloques ni
de operaciones especiales tal y como éstas se definen en la Circular 7/2010.

Los accionistas mencionados se comprometen a poner a disposicion del Proveedor de Liquidez
una combinacion de 150.000 euros en efectivo y una cantidad de 2.824 acciones equivalente a
150.010,88 euros, con la exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a
los compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez. A continuacion se detallan los
accionistas que han puesto acciones y efectivo a disposicion del Proveedor de Liquidez:

—_

D. Santiago Marco Narro: 1.685 acciones representativas de 89.507,20 euros y 89.456

euros de efectivo

2. D. Juan Hernandez Villa: 380 acciones representativas de 20.185,60 euros y 20.169
euros de efectivo

3. D. Alfredo de la Torre Prado: 300 acciones representativas de 15.936,00 euros y 15.961
euros de efectivo

4. D. Francisco Echenique Gordillo: 298 acciones representativas de 15.829,76 euros y
15.821 euros de efectivo

5. D. Miguel Gil Sainz: 128 acciones representativas de 6.799,36 euros y 6.819 euros de
efectivo

6. D. Luis Garriga Aguilar: 33 acciones representativas de 1.752,96 euros y 1.774 euros de

efectivo
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El Contrato de Liquidez tendra una duracién indefinida entrando en vigor a la fecha de
incorporacion a negociacion de las acciones del Emisor en el MAB, pudiendo ser resuelto por
cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del
mismo por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi
lo comunique a la otra parte por escrito con una antelacion minima de sesenta dias. La
rescision del contrato de liquidez sera comunicada por la Sociedad al MAB.

El Proveedor de Liquidez debera mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacién de los empleados encargados de gestionar el presente Contrato
respecto a la Sociedad.

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente la de permitir al Proveedor
de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que Tarjar no podra
disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la
normativa del Mercado Alternativo Bursatil.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccién alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud
del Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacién relevante de la
Sociedad que no sea publica.

Adicionalmente, el accionista Maryes, S.L. (cuyo principal accionista es D. Santiago Marco
Narro, quien posee un 91,82% del capital) mediante contrato firmado ha puesto a disposicion
del Proveedor de Liquidez una cantidad de 2.914 acciones, equivalentes a 154.791,68 euros
(considerando el precio de referencia por accion de 53,12 euros), para cumplir con el requisito
de difusion exigible en la Circular del MAB 14/2016.

Consecuentemente, accionistas de las Sociedad han puesto a disposicion del Proveedor de
Liquidez un total de 5.738 acciones de Tarjar, representativas del 3,31% de su capital social,
con un valor estimado de mercado de 304.802,56 euros (considerando el precio de referencia
por accién de 53,12 euros), para cumplir con los requisitos de difusion y liquidez exigibles en la
Circular del MAB 14/2016.
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica
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4.1.

4.2.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el Emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 14/2016, que obliga a la
contratacion de dicha figura para el proceso de incorporacién al MAB, segmento de SOCIMI, y
al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad
contraté con fecha 9 de marzo de 2015 a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a
la Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion
de la Circular 16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se establece en la Circular del MAB 16/2016, figurando
entre los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4
Terrasa, S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido,
y actualmente esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11,
seccién B, Hoja M-390614, con C.I.F. n° A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana,
74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambid su denominacion social a Renta 4
Planificacion Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007
y denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actia en todo momento, en el desarrollo de su funcidon como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate,
S.A., actua como Proveedor de Liquidez y Entidad Agente.

En caso de que el Documento Informativo incluya alguna declaracién o informe de
tercero emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo cualificaciones
Y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor

Instituto de Analisis Inmobiliario, S.L. ha emitido un informe de valoracion independiente de las
acciones de la Sociedad a 5 de octubre de 2016. Dicho informe de valoracién se adjunta como
Anexo VI del presente Documento Informativo.

Asimismo, Eurovaloraciones, S.A. ha emitido unos informes de valoracién independientes de los
activos a 29 de marzo de 2016, 1 de abril de 2016, 18 de abril de 2016 (habiendo ratificado los
informes a 30 de junio de 2016) y 30 de junio de 2016. Un resumen de dicho informe de
valoracion se incluye en el Anexo VII del presente Documento Informativo, junto con la
ratificacion de las tres primeras valoraciones a 30 de junio de 2016.
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4.3.

Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion al MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo,
las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Tarjar Xairo SOCIMI, S.A.
En relacion con la incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:

(i)

(ii)

(iii)

El despacho de abogados Romero Rey Abogados, S.L. con N.I.F.B-84186972 y domicilio
en calle del Monte Esquinza, 23, 28010 Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento
legal y fiscal a la Sociedad, al mismo tiempo que ha emitido un informe de due diligence
legal sobre aspectos societarios e inmobiliarios/urbanisticos relativos a los activos.

La auditora Horwath Accelera Management, S.L. con N.I.F. B-65556656 y domicilio en
avenida Diagonal, 429, 08036 Barcelona, ha emitido un informe de due diligence
financiero sobre los estados financieros de la Sociedad del ejercicio 2014 y 2015, asi
como del 30 de junio 2016, el analisis del “working capital” de los 12 meses post-listing y
el analisis de las previsiones de 2017 y 2018 incluido en el presente Documento
Informativo.

La auditora Fuentenebro Asesores, S.L. con N.I.F. B-80396096 y domicilio Calle

Princesa, 31, 28008 Madrid, ha emitido una comfort letter sobre la informacién financiero
contenido en el presente Documento Informativo.
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ANEXO 1 Comunicacién a la Agencia tributaria de la opcién para aplicar el régimen de
SOCIMI
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SOLICITUD DE INCLUSION EN EL REGIMEN FISCAL
ESPECIAL DEL IMPUESTO DE SOCIEDADES PARA SOCIMI

TARJAR XAIRO SL {antes denominada UNISEIS SL) con NIF B-29430444 y domicilio
fiscal en Madrid C.P. 28008 en C/ Princesa 31 62 y en su nombre y representacion
Francisco Javier Echenique Gordillo con NIF 50.263.465-R en calidad de Secretario
del Consejo de Administracidn, comparece y como mas procedente en Derecho sea,

EXPONE:

Que, por motivos operativos, en la base de datos de la A.E.A.T. no figura aun el
cambio de denominacién indicado en el encabezamiento dado que la escritura
notarial en la que, entre otros temas, se recoge dicha modificacién en el punto 5 del
orden del dia, no ha podido ser inscrita aiin en el Registro Mercantil de Madrid. Se
adjunta copia de esta escritura de fecha 23 de julio de 2015 del Notario D. ignacio
Ramos Covarrubias con el nimero 4.886 de su protocolo.

Que la compareciente ha realizado recientemente un proceso de fusién recogido en
el documento notarial indicado, al objeto de poder cumplir los requisitos exigidos a
las “Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario”
(SOCIMI).

Que en la actualidad se estdn realizando gestiones al objeto de alcanzar los
requisitos que permitan obtener la calificacion de SOCIMI y tener asi la opcién de
tributar en el Impuesto sobre Sociedades bajo el régimen especial de este tipo de
sociedades.

Que, por otra parte, en base al contenido del articulo 8.1 de la Ley 11/2009 de 26
de octubre que regula a este tipo de Sociedades, segin redaccién dada en la
Disposicion Final octava de la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, este tipo de
compafiias pueden solicitar la inclusién en el régimen fiscal especial del Impuesto
sobre Sociedades antes de los tres Ultimos meses previos a la conclusién del
periodo impositivo en el que se aplicara este régimen.

. Reg1stro ‘General de la AEAT :
RGTO DEL. ESP, MADRID

__,,_._._

:. | 9 registror "RGE 0312854972015 & :
‘ ‘ecm; _16/09/2015  Hora: 12210 &=



Que, a estos efectos, la opcidn por tributar en este régimen en el Impuesto sobre
Sociedades se adopté en Junta General Extracrdinaria celebrada el 15 de
septiembre de 2015.

Que, segun estipula la Disposicién Transitoria primera de la Ley 11/2009 de 26 de
octubre, la compareciente se compromete a cumplir todos los requisitos exigidos
en dicha normativa antes de que transcurran dos afios desde la fecha de la opcién
por este régimen.

En su virtud,

SOLICITA:

Que teniendo por presentado en plazo y forma el presente escrito, se solicita la
inclusion de la compareciente en el régimen especial del Impuesto sobre
Sociedades de SOCIMI para el ejercicio 2015 y siguientes.

Madrid a 16 de septiembre de 2015.




ANEXO Il Estados Financieros Anuales individuales e informe del auditor para el
ejercicio 2015 de Tarjar Xairo SOCIMI, S.A.
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Auditores

Princesa, 31 6.2 6 - 28008 Madrid
Teléfone 91 547 35 66 - Fax 91 542 54 12
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Fuentenebro Auditores, S.L.P.
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Fuentenebro Auditores, S.L.P

FUENTENEBRO AUDITORES, S.L.P., inscrita con el numero S 1863 en el
REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS v, en su nombre v representacion, el
socio que suscribe, D. Teodove Lopez Fuentenebro, miembro numerario de dicho registro,
ha procedido a la actuacion profesional que resulta del presente instrumento, velativa a la
empresa TARJAR XAIRO, 8. 4., con domicilic en Madrid, Avenida Menéndez Pelavo n” 67,
yenrelacion a las Cuentas Anuales de dicha Entidad referidas a la fecha 31.12.13.

La expresada actuacion tiene su origen en el nombramiento producido en la Junta
Genergl Extraordinaria celebrada por TARJAR XAIRO, S.A. con fecha 15 de Septiembre
de 201%




Fuentenebro Auditores, S.L.P

1- INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE FAS CUENTAS ANUALES

A los accionistas:

Hemos auditado las Cuentas Anuales de TARJAR XAIRO SOCIMI, S.A., que
comprenden el balance de situacion al 31 de diciembre de 2015, la cuenta de
perdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos
de efectivo y la memoria correspondienies al ejercicio anual terminado en dicha
Jecha. Los administradores son responsables de la  formulacion de las cuentas
anuales de la sociedad, de acwerdo con el marco normativo de informacién
Jinanciera aplicable « la entidad (que se identifica en la nota 2 de la memoria
adjunta) v en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo. Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las citadas cuentas
anuales en su conjunto, basada en el trabajo realizado, de acuerdo con la normativa

reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigenie en Espafia,, que requiere
-e! examen, mediante la realizacicn de priebas selectivas, de la evidencia justificativa

de las cuentas anvales v la evaluacion de si su presemtacion, los principios y
criterios contables utilizados v las estimaciones realizadas, estdn de acuerdo con
el marco normative de informacion financiera que resulta de aplicacion.

En nuestre opinion, las cuentas anuales del ejercicio 2.015 adiunias expresan, en
todos los «spectos significativos, la imagen fiel del patrimonio v de lo situacion
financiera de TARJAR XAIRC SOCIMI, S.A., of 311215 asi como de los
resultados de sus operaciones correspondientes al ejercicio anudal terminadeo en
dicha feche, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que
resultu de aplicacion y, en particular, con los principios v criterios contables
conlenidos en el mismo.

El informe de gestion adjunio del ejercicio 2015 contiene las explicaciones que los

adminisiradores consideran oportunas sobre la situacion de la Sociedad, lo

- evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las

cuentas anuales. Hemos verificado que la informacion contable que contiene el
cltado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
2015, Nuestro trabajo como wuditores se limita a lu verificacion det informe de
gestion con el aleance mencionado en este mismo pdrrafo v no incly@ la revision de
informacion distima de la obtenida « partir de los registrog contables de la
Sociedad. /]

FUENTENEERQO AUDITORES, S.L.P.

g

AUDITORES



CUENTAS ANUALES
EJERCICIO 2015




~ DATOS GENERALES DE IDENTIFICACION 1D
IDENTIFICACION DE LA EMPRESA
- ‘ o SA: 01011 SL: 01042
Forma juridica J I:I
NIF; |01010( A29430444 Otras: | 01013 | I
- Dencminacién social: 101 620 ;TARJAR XAIRQ SOCIMI SA l
Domicilio sociak: | 01022 | AV MENENDEZ PELAYO 67 2 14 l
Municipic: } 01023 I MADRID Provincia: , 01025 I MADRID
Codigo postal: | 01024 | 28009 Teléfono: | 61034 I
Direccién de e-mail de contacto de la empresa | 01037 | villa@conmar.es ’
Pertenencia a un grupo de sociedades: DENOMINACION SQCIAL NiF
Sociedad dominante directa: 04041 01040
Sociedad dominante Utima del grupo: | 01061 04060
ACTIVIDAD
Actividad principal: | 02009 ALQUILER INMUEBLES )
Cadigo CNAE: 02001 | 6820
PERSONAL ASALARIADO
ay Numero medio de personas empleadas an el curso del ejercicio, por tipo de contrato y empieo con discapacidad:
sercicio 2015 o) Esgmcico 2014
_______ FLIO (4): 04001 0.25 0.00
NO FIJO (5): 04002 0.00 0.00
Del cuai: Personas emgleadas con discapacidad mayor o igual zl 33% (o calificacién equivalents local):
04010
by Personal asalariado al t&imino del ejercicio, por fipo de contrato v por sexo:
.......... EJERGiICIo_ 2015 & EJERCICIO 2014 (3)
HOMBRES MUJERES HOMBRES MUJERES
FIJO: 04120 1 04121 1
NO FidO: 04122 04123
PRESENTACICN DE CUENTAS EJEROIGIO 2015 (2) eszrcicio__ 2014 (3
ANO MES DiA ARG MES DiA
Fecha de inicio a la que van referidas las cuentas: 01102 2015 01 1 2014 01 1
Fecha de cierte a la que van referidas las cuentas: 01104 2015 12 3 2014 12 3
Numero de paginas presentadas al depdsito: | 01901 | l
""" En caso de no figurar consignadas cifras en alguno de los ejercicios, indigue la causa: [ 07903 ]
UNIDADES Euros: 0s001 | |v
Miles de euros: 458002
Marque con una X la uridad en la que ha elaborado fodos los documentos
gue integran sus cuenias anuales: Miilones de euros: 09003 i
{1} Segln izs clases (cuatro digitos) de iz Clasificacién Nacional de Actividades Econdmicas 2009 (CNAR 2008}, eprobada por el Real Deereto 47512007, de 13 de abril (BGE d§ 28 4.2007).
{2} Ejercicio ai gue van referidas las cuentas anuales ;
{3) Fjercicio anterior. .
(4} Para caleutar el namero medio de persenal fio, 1enga en cuenta los siguientes criterios:
8} Sien el afio no ha habide importantes movimientos de Ia plantilla, indique agui fa semisuma de [os fjos a principw v & fin da sjercicio. “
b} Siha habide movimientos, calcuie fa suma de la plantifia en cada uno de los meses del afio y dividala por doce
2} §i hubo regulacidn temporal de empleo o de jomads, af perseral afectade por la misma debe incluirse come persaral fifo, pere solo en la proporcidn que corresponda ala ‘fram:lon dei aga o
jomada det aiio efectivaments trabajada. ¥ e
(5) Puede calcular el personal ne fjo medio sumando el kial de semanas qus han trabajado sus empleados no fijos y dividiendo por 52 semanas, También puede hacer esta aperacidn (equi‘vaian:e a la anterior)
n.* medio de semanas trabajadas
n.¢ de personas coniratadas x 5
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BALANCE DE SITUACION NORMAL

B1.1

NiF: | A20430444 UNIDAD (1):
DENOMINACION SOCIAL: Euros: 05061
TARJAR XAIRO SOCIM! SA Mites: 69002
( Millones: 69003
NOTAS DE
ACTIVO LA MEMCRIA| EJERCICIO __ 2015 (2) | EJERCICIO __2014 (3
A} ACTIVONO CORRIENTE. ... ... it ienenae, 11000 12471.937,38 745.423,89
. Inmovilizadointangiide . ... L 11100
. DEsaEOle. . 11119
2. CONCESIONES ..\ vt e 11120
3. Patentes, licencias, marcasy similares . . ... ..o 11130
& Fondode COMEICIO ... . it e i i ees 11140
5, Aolicaciones informaticas. .. ... ... e 11186
B, Investigacidn .. ... 11160
7. Propledadintelectual .. ... . oo 11180
8. Derschos de emision de gases de efecto invernadero ..... .. ... .. 11180
9. Owtgoinmovilizadaintangible. . ..., ... .. i 11170
I Ivoviizado material ... ... e 11200 760.731,18 12.370,11
1. Terrenos Y COMSIUCEIONES . . ... ... i 11210
2. instalaciones téenicas y otro inmovilizado material . ............. .. 41228 760.731,19 1237011
3. inntovilizado encursoy anticipes ... oo ol 11230
UL Inversiones inmobiliarias .. .. oo 11300 11.438.248,61 733.053,78
B TRITENOS - o oo e 1310 429.072.76
2. CONSHUCTIONES - -+ oo v s e e e oo ee e 11320 11.438.245.61 503.981,02
V. Inversiches en empresas del grupo y asociadas a largo plazo ... | 11400
1. lastrumentosde patrimonio . .. ... .. o i 11410
2 CrédiloS BEMPIESES . ... oot 11420
3. Valores representativesdedsuda . ... o oo 11430
F O o T Y 1Y S T 11440
5, Ofros activos fiIanNCIBros .. . ... i 11468
B, S IVEISIONES . . o ottt e 11469
Y, Inversiones financieras alargoplaze .. ... ..o 11500 272.957,58
1. Instrumentos de patrimonio . .. ... oo i 11510
D CrEdiOS B EEICEIOS. o\ o oo et e 11520 188.957,58
3. Valores representativos dedeuda . ... ... ... 11530
A DEIVEAOS . o o s 11640
5. Ofros achives FNancieros .. ... . e s 11550 84.000,00
B, OFES NVEISIONES . . oottt e it 11560
VI, Activos por impuesto diferido ... oo 11600
Vii. Deudas comerciales nocorventes. ... ... ..o 1700 B

(1} Marque la casilis correspondiente segan exprese tas cifras en unidedes, miles o milonas de ewros. Todos los documentes que infegran las cuentas anuales deben eiabora
- T,

{2} Ejercicio al que van referidas fas cuentas anuzies.
(3} Ejercicio anterior.

=

3
ipisma pnidad.
e

i
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BALANCE DE SITUACION NORMAL

B1.2

MIF;

DENCMINACION SOCIAL: -
TARJAR XAIRO SOCIMI SA

A28430444

ff/’gf - i

ACTIVO LANEHORIA| EsErCicio 2015 i) | Boercicio _ 2014 )

B) ACTIVO CORRIENTE ... ... ... ............c............. 12000 366.196,81 16.721,00
. Activos no corrientes mantenidos paralaventa ... .. ... ..., .. 12100

il Existencias . ... ... .. . . . e e 2200

T Comerciales . ... 12218

2. Materias primas y ofros aprovisionamiemos ... 12228

3. ProdUcloS 8NMCUMSO ... . ottt e 12230

a) Deciclolargo de producccion ... ... ... 12231

b) Decgilocorfo oe producCion .. ... ... 12232

4, Productostermningados . ... .. e 12240

a Deciclholsrgodeproducccion ... . .. i 12241

b} Decichhocortodeproduccion (... ... ... . . . 12242

5. Subproducics, residuos v materiaies recuperados .. ... ... . 12250

5. Anticipos aproveadorss. . .. . ...l e 12260

. Deudores comercizles y ofras cuentagsacobrar .. ... ... ... ... 12300 100.583,54
1. Cilentes por ventas y prestaciones de servicios .. .............. .. 12310 12189648
a) Clientes por ventas y prastaciones de servicios @ largo plazo. .. ... .. 12311

D) Clentes por ventas y preslaciones de servicios acorto plazo. .. .. ... 12312 121.896,48
2. Clisntes empresas deigrupoyvasociadas . .. ... .. . o oL 12320

3. DBUOIES VA0S, . ..ottt e s 12330 -20.083.48
A Personal. ... 12346

& Activos porimpuestocorriente. .. ... L 12350 7.770.34
8. Otros creditos con las Administraciones Pablicas . ............ .. .. 12360

7. Accionistas (socios) pordesembolsos exigidos. ... ... .. L 12370

V. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... | 12400

1. Instrumentosdepatrimonio . ... ... L 12410

3 Créditos g emmresas .. . . oo e 12420

3, Valores representativosdedeuda . . ... .. oL 12430

4 DeVad0S . e e s 12440

5. Ofrosactivos financieros . ... ... .. 12450

. OIrasinversioneS . . . .. e 12460

{1y Eperciclo al que van referidas ias cusntas anuales.
{2y Ejercicio arerior.
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BALANCE DE SITUACION NORMAL

B1.3

MIE: AZ8430444

DENOMINACION SOCIAL:

TARJAR XAIRQ SOCIMISA . T
e e LRG0 § o Lowdr
& EWWM los administradores
ACTIVO LE%EA!\?OEEA esercicio 2015 1) | esercicio 2014 (o
V. inversiones financleras acortopiazo . ... .. ... .. .. ... ... .. 12500
1. insfrumentosde patrimonio . ... ... .. ... . ... 12510
2. Créditosaempresas . ... ... 12520
3. Valores representalivos dedeuda . .. ... ... L. 12530
40 Denvados. Lo e, 12840
5. Otosactvosfinandieros ... ... .. .. ... 12550
B. Ohrasinversionss . .. .. ... 12860
VI Periodificacionesacortoplazo .. ... .. .. ... 12600
VI, Efectivo y ofros activos liquidos equivalentes . . ............... 12700 2685.613,27 16.721,09
T BT L 12710 265.613.27 16.721,09
2. Otros aclivos liguidos equivalentes ... ... . .. ... . 12720
TOTAL ACTIVO (B +B) . . e 16000 12.838.134,19 762.144,58

{1} Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
{7} Epercicic anterior.
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BALANCE DE SITUACION NORMAL

B2.1

NiF:

DENCOMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRO SOCIMI SA

AZ8430444

A}

A1)

VI
Vi
Wik

A-2)

A-3)
8}

E]

(Cepital noexigido). ........................ B
Primadeomision . ... ... .. .. .
REservas . ... e
Legalyestatidarias ... ... .. . .
OHraS FBSEIVES . . .
Reservade revalorizacion . .. ... ... ... e
(Acciones y particlpaciones en patrimonio groplas) . . ..... .. ..
Resulfados de gjercicios anterfores . .. ... . .. ... ... ...
REMENENE . o . it e e e e e
{Resuitados negativos de efsrcicios anteriores). . ... o oot
Giras aporfaciones de SoCios . ... . . i e e
Resultadodel ejercicio ... ... .
Dividendoacuenta) ... ... ... . ...
Ofros instrumentos de patrimonioneto. ............... .. .. ..
Ajustes porcambiosdevalor................ ... o .
Activos financieros disponibfes paralaventa .. ..., ... .. ...
Operacionesdecobertura. . ... ... .. .. .. .. ... L

Activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para la
VBN . L e e

Subvenciones, donaciones v legados recibidos. . ... ... ... ...
PASIWONOCORRIENTE . .. ... ... . . s
Provisiones alargoplazo ... ... .. oo
Obligaciones por prestaciones a largo piazo at personal . . ... ... ..
Actuaciones medioambientales ... .. .. .. o
Provisiones por reestructuracion ... ... .. . o oL
Oiras proviSIONBS .. ... L
DeutasalargoplaZo . ... ... ...
Obligaciones y otros valores negociables ... .......... ... ... ...

Peudas conentidades decrédito. ... ... ... . L

NOTAS DE

LA MEMORIA| EJERCICIO 2015 (1) | gJERCicio 2014 (9
20000 11.104.767,74 626.084,68
21600 11.104.767,74 626.084,68
21100 10.420.438,50 422.803,50
21410 10.420.438,50 422.803,50
21120
21200 2.365,00
21300 537.284,57 178.948,54
21310 £8.348,78 88.348,78
21320 448.945,79 80.599,76
21330
21400
21500
21510
21520
21500
21700 144.669,67 24.332,64
21800
21900
22000
22100
22200
22300
22400
22500
23000
31000 1.394.445,57 68.716,99
31106 215.556,33
31140
31120
31130
39140 315.556,33
31200 777.244,33
31210
11220 250.000,08} . i

{1} Ejercicio & que van referidas las cuentas anuales.
{2} Ejercicio anierior.
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BALANCE DE SITUACION NORMAL

B2.2

NiF:

DENOMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRC SOCIMI SA

A20430444

S " Espacio degtinasio-pare-lss frmasde los- sk aTores
— NOTAS DE
PATRIMONIO NETO Y PASIVO LA MEMORIA] EJERCICIO 20158 (1) | Eugrcicio 2014 (5

3. Acrecdores por arrendamiento financiers ... .. L. 31230 408.244,25
A0 Derivados . . ... e 31240
5. Ofrogpasivosfinancieros. .. ... .. .. 31250 118.900.00
. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo . .. .. 31300
V. Pasivos porimpuesto diferido .. ... .............. ... ....... 31400 501.644,91 68.716,99
Y. Pericdificaciones alargoplazo. ... ... L. 316045
VI Acresdores comercialesnocorrientes .. ... ... ... L. 31660
Y. Deuds con caracteristicas especizles alargoplazs, ... ... .. .. 31700
C) BASIVOCORRIENTE ...................0ciiiiiiiiannn .. 32000 338.920,88 67.343,31
i Pasivos vinculados con activos no corvientes mantenidos para

T - 32100
il Provisionssacoriopiazo . ... . ... .. i 32200
1. Provisiongs por derechos de emisitn de gases de efecto invermaders . | 32210
2. OUasprovisioneS .. ... ... e 32220
BL Deudas 2 om0 PEZO . . oot 32300 181.184.98 56.106,46
1. Obligacionss v ofros valores negociebles .. .. .. ... ... . L. 32318
2. Deudas con entidades de orédito. ... ... ... 32320 107.142,84
3. Acreedores por arrendamignie financiero ... ... o s 32336 70.305,87
4. Detvados ... 32340
5 Dtrospasivosfinancieros. . ... 32380 3.736,27 56.106.46
V. Deudas con empresas del grupo v asociadas a corto plazo . . . .. 32400
Y. Acreedores comerclales v otras cusntas a pagar. ... ... ... .. .. 32500 157.735,90 11.236,85
T Provesdores. ... ... e 32810
&) FProveedoresalargopiazo . ... ... i i 325811
b} Proveedoresacorfioplazo . ... ... . oo e s 32512
2. Proveedores, empresas defgrupoyasociadas. .. .......... ... 32520
3. AcreedOreSVENOS. . ... 32530 120.165,97 3.480,00
4. Personal {remuneraciones pendientes de pago) .. .. ... .. 32540 7.409.11
% Pasivosporimpuestocoriente ... ... ... 32680 4.257.83
5. Otlras deudas con las Administraciones Publicas. . ... ............ 32660 50.160,82 3.499.02
7. Anticiposdedientes, .. ... ...l 32870
YI. Periodificaciones acortoplaze. ... .. L Lo o 32600
Wi, Deuda con caracteristicas especiales acortoplazo. .. .. ... .. .. 32700 AL
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+ B +C) . ... 30000 12.838.134,19 76’2-_.1 }4,?8

i1} Ejercicio al que van referidas las cuenlas anuales.
{2) Ejercicio anterior.




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS NORMAL

[,

P1.1

NiF:

DENCMINACION SCCIAL:
TARJAR RAIRC SOCIME SA

A28430444

EStinado paraiasfrmgs de los atiriinist

-
NOTAS DE
{DEBE) / HARER LA MEMORIA| EJERCICIO 2018 (1) | EUERCICIO 2014 ()
A} OPERACIONES CONTINUADAS
1. Imporie netode lacifradenegocios ... ... .. 40100 302.011,12 70.247 69
2)  VBNAS. ... ... 40110 70.247.69
b Prestacionesde servicios. . ... L 40120 302.011,12
&) ingresos de cardcter financiero de las sociedades holding .. .. .. ... 40130
2. Variacidn de existencias de productos terminados y en curso de
fabHiCacion ... . e 40200
3. Trabeajos realizados poriaempresaparasuactivo ............ 40300
4, Aprovisfonamientos. ... ... .. $0400
a) Consumocdemercaderias .. ... . . 40440
b}y Consumo de materias primas y otras materias consumibles. .. .. ... 40420
€) Trabalos realizados por olrasempresas ... ... oL 40430
d)  Deteriero de mercaderias, materias primas y olros aprovisionamientos. | 40440
5 Obosingresos deexplotacién .. ... ... . Lol 40560
a)  ingresos accesorios v ofros de gestién cotriente . .. ... L. L £0510
By  Subvenciones de explotacidn incorporadas al resultado del ejercicio . | 40520
6 Gastosdepersonal ... 40600 -4.081,38
a)  Sueides, safariesyasimilades ... ... oL 40810 -3.212,78
B)  GAIGAS SOCIBIES « .o o' e e et 40620 -868,62
C} BrOVISIONSS. . .. . e e 40630
7. OGirosgastosdeexplotacién. ... .. il 40700 -122.917,24 -13.243,68
a)  Senvicios eXIBNOreS ... ... e 40710 -103.794,56 -7.535,65
B)  THBUIIS. - oottt 40720 19,122,868 -5.708,03
¢}  Pérdidas, deterioro v variacin de provisiones por operaciones
COMEICIRIES . .. ittt e e 4073¢
d) Otresgasiosde gestidneotrignte. .. ... .. ... o 40740
g) Gastos por emision de gases de efecto invernadero. . .......... .. A0TF50
3. Amcriizacidndelinmovilizade ... ... .. 40860 -56.308,81 -22.133,78
9. imputacién de subvenciones de inmovilizado no dnanciero y
L - Z P 45800
40, EXcesos de proviSIONSS. ... .. ... . iei e 41000 ]
11. Deteriore y resultado por enajenaciones del inmovilizado ... . 41160
a) Detericroypérdidas. ... .. 41118
b} Resultados porenajenaciongsyolras. ... ...l 41120
g} Detericro y resultados por engjenaciones del inmovilizado ds las
socledades holding. . .. ... o 41130
12, Diferencia negativa de combinaciones de negocio ........ .. .. 41200

{1} Ejercicio al que van referidas lag cuenias anuales.
{2} Ejercicio anterior.




ey,

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS NORMAL P1.2
3
NIF: AZ22430444
DENCOMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRO SOCIMI SA
'\ Espaciodestinade parg 88 Tifinas de i(;s
NGTAS DE
(DEBE) / HABER LA MEMORIA| EuErciclo 2015 () | mugreicio 2014 (5
13, Otrosresultados. . ... .. L 41300 31.269,54
A} RESULTADO DE EXPLOTACION
(1+2+3+4+5+6+7+8+0+10+11+12+13) .. ... .. ... 49100 140.005,23 34.870,23
14, Ingresos nancieros ... ... L L 41400 11.543,57
a)  Pe participaciones en instrumentos de patrimonic. . ... ... ... 41410
at) Enempresasdelgrupoy asociadas .. ... . i 41411
82) Enferceros. . . e e e 41412
hy  De valores negociables y otras instrumentos financieros .. ..., ... 41420 11.543,57
b 1) Deempresas del Grupo y 8sOCIEUES .. ... . e 41421
D2) Delertaros. . . e 41422 11.543,57
oy Inputacidn de subvencionss, donaciongs v legados de cardoter
- 13 =T o D NP 41430
15, GastoSTfINaNCIBrOS .. ... ...ttt 41500 -10.935.85 -108,29
a)  Pordeudas con empresas del grupoyasodiadas ... ... ... 41510
b) Pordeudas cOnBrosros .. ... .ol 41520 -10.935,85 -109,28
oy Poractualizacidnde provisiones .. .. ... oot 41530
18, Variaoidn de valor razonable en instrumentos financieros .. .. .. 41600
a) Carigradenegeciacionyotros. .. ... ... o il 416160
) Imputecion al resultado del jercicio por activos financieros
disponibles paralaventa .. ... .o i 41620
17, Diferencias decambio . ... ... . . L L i 41708
18, Deterioro v resultado por enajenaciones de instrumentos
NG EIOS . . ... .. 41800
a) Deterdorosypérdidas. ... .. i 418190
)  Resuliados porengjenacionssyotras. .. ...... ... . 41820
18, Ctros ingresos v gasios de cardctar financlero . ... ... ... ... .. 42160
a)  Incorporacion al activo de gastos financieros. . ... ... ... L. 42110
bl Ingresos fingnciercs derivados de convenios de acreedores, . ... ... 42420
cy Restodeingresosygasios ......... .. ol 42130
607,72 -109,28
A.2) RESULTADO FINANCIERO {14+ 18+ 16+ 17 +18+148) .. ... ... 49200
140.612,95 34.760,94
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A1 +A2) ... ... . ... 48300
4.056,72 -10.428,30
20, Impuestosschrebeneficios .. ... o 41900
A4} RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES 144.668,67 24,332 64
CONTINUADAS (A.3+20) ... ... i i 45400
B) OPERACIONES INTERRUMPIDAS
24. Rosuliado del ejercicio procedente de operaciones
interrumpidas netode impuestos. .. ... oo 42000
A
A5) RESULTADO DEL EJERGICIO (A4 +29) .. ..o 48500 144.869,67
(1) Ejercicio ol que van iefesidas las cuentas anuales.
(2} Ejercicic anterior.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO NORMAL PN1
A) Estado de /'ngresos y gastos reconocidos en el ejercicio
\
NiF: | A29430444 Zda @
- e
DENCMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRO SOCIMI 8A ﬁ
esﬁnW{) admirig /l » %
HOTAS BE
LAMEMORIA] EJErCIciO 2015 (1) | Ejereicio 2014 (9
A} RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS . . ., 59100 144.669,67 24.332,64
;SQ‘EGRESOS Y GASTCS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO
TO

L Porvaloracidn de instrumentos financleres . ... ............ .. 50010
1. Activos financieros disponibles paralaventa. . ... .......... ... 500611
2. Otosingresos/gastos. ... ... .. ... . . 50012
fl.  Porcoherturss deflujosdeefectivo. ... ... ... ... ... ... 50020
i Bubvenciones, donaciones y legades recibidos. . ... ... ..., .. 50030
V. Porganancias y pérdidas actuariales y ofros ajustes ... .. ... ., 500460
¥, Poractives no corrfentes y pasivos vinculados, mantenidos para

faventa, . . 50050
Vi Diferepefasdeconversién. ... L 50060
Vi, Efectolmpositive ... oo 50070
B) Totalingresos y gastos imputados directamente en &) patrimonio

neto AR HIC VRISV .. 59200
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANGIAS
VHL Por valoracidn de instrumentos finansieres ... ... ... ... . ... 50086
1. Aglivos financieros disponibles paralaventa. . ... .. ... ... ... ... 50081
2. Otrosingresosigastos. .............. .. .. o, 50582
X, Porcoberturas defluyjos deefective. .. ... ... ... L 500588
X. Subvenciones, donaciones y legados recibidos. .. ... . ... ... .. 50106
K. Poractivos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para

fmventa, .. 50410
Xii. Difsrenclas deconversién. ... .. ... ... ... ... ..., 53128
X Efectelmpositivo ... ... . 50130
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

WHI e X+ X XHe X .. 59300
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) . ... ... 59460 144.669.67 24.332,64

(1) Ejercicio af que ven referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anteriar.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO NORMAL PN2.1
B} Estadg total de %:amb%es en el patrimonio neto
4
NIE: A28430444
DENCMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRGC SOCIMI SA
' CAPITAL
ESCRITURADO (RO EXIGIDG) PRIMA DE EMISION
13 62 03
A} SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2013 (ny ... ... 511
I Alustes por cambios de criterio dei ejerc ejercicio
_2013 (Myanteriores ..........0 ... . ... ..., 512
il Ajustes por errores del ejercicio _ 2013 (1)
yanterfores .. .. ... .. L L 8§13
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
) SEETs @ .. ... T 514 422.503,50
L Tetal ingresos y gastes reconocides .. ... ... ... .. 516
. QOperacionss con socios o propletarios ... .. ... .. .. &16
1. Aumentosdecapifal . ... .. ... . ... L L. 517
2. {~}Reduccionesdecapital ... .............. ... ..., 518
3. Conversidn de pasivos financieros en patrimonio neto
(conversidn de obligaciones, condonaciones da deudas). 519
4. (~)Distribugien de dividendos. . ... ... . ... L 520
5. Cperacle nes con accionns o participaciones propias
(s . 521
8. 'ncremento {reduccién} de patrimonio neto resultanie de
una combinacion de negocios. ... ... ... . 522
7. Ofras cperacionas con SOCIos 0 propietarios ... ... . ... 523 o
a
#l. Uiras varicciones del patrimanioneto .. ... ... ... 524 g
2
1. Movimignto de ia Reserva de Revalorizacidon (4) ... .. .. 531 -g
2, Ofras vanaCiongs. . ..ot vt e 532 %
<L
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014  (2) ........ 514 422.803,50 2
Lo Ajustes por cambios de eriterio en ef gjercicio £
214 Ry 512 s
il. Ajustes porerrores del gjercicio _2014 (2. ... .. .. 513
D} SALDO AJUSTADRO, INICIO DEL EJERCICIO
3016 (3). ..ot 514 422.803,50
L Total ingrescs y gastos reconocidos .. ... ..., 515
Il. Operaciones con socios o propietarios .. ... ... .. 516 9.967.635,00
go7
t. Aumentcsdecapital . ... ... e 517 9.897.835,00
2. (~YReduccionesdecapital ... ... ... ... .. ... . ... 518
3. Conversiéh de pasivos financieros en patrimonio neto
{conversidn de obligaciones, condonacicnes de deudas). 519
4. (- Distribucidnde dividendos. .. ..... ... .. ... .. 520
5. (Cperaciones con acciones o padicipacionaes propias
MEtas) . .. 521
&. incremento {reduccion) de patrimanio neto resultante de
una combinacidnde negocios. . ... ... . 522
7. Otrzs operaciones con socios o propietarios ... ... .. 523
Hl, Ctras variaciones del patvimonioneto ... ... ... ... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién (4) .. ... ., 531
2. Obtrasvariaciones. ... ... ... . ... ... 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2015 3y 525 10.420.438.50

)
(2}
(3
2

Ejercizio N-2.
Ejercicio anterior al que van referidas Jas cuentas anuales (N-1).
Ejercicic al qus van referidas las cuentas anuaies (N).

Reserva de Revalorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposicionas de revalorizacion distinias de la Ley 1672012, deberén detallar la noma lega? er'e !e Que se basan.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO NORMAL PN2.2
B} Esta ? total de c‘ambios en el patrimonio neto
NIF: A29430444
DENOMINACION SOCIAL: AR
’
TARJAR XAIRD SOCIME SA 1 I
Lsde’e los \admilfigt
{ACCIONES RESULTADOS
Y PARTICIPACIONES CE EJERCICIOS
RESERVAS EN PATRIMONIC PROPIAS) ANTERIORES
04 05 11
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (1) ........ 511
L. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2013 {(yyanteriores . ... ... .. ... ......... .. 512
I, Ajustes por errores del ejercicio 2813 (1)
yameriones .. ... ... 513
B Sty oo NICIo DEL BIBRCGICO . 514 230.524.88 -69.944,70
. Totai ingresos y gastos reconocidos .. .. ... ... .. 515
il. Operaciones con socios o propietarios .. .......... 516
1. Aumentosdecapital . .......... ... .. ... ... §17
2. (-)Reduccionesdecapital . ....... ... ... .. ... ... 518
3. Conversién de pasivos financieros en patrimonio neto
{conversion de obligaciones, condonaciones de deudas). 518
4. {~) Distrbucidndedividendos. .. .. ...... .. ... ... 520
5. Operaciones con eccaemes & participaciones propias
Natas) o e e 521
6. incremento freduccién) de patrimonio neto resultants de
una combinacidndenegocios. ... o 522
7. Cneas operacionas con socios o propistatios .. ..., ... 523
. Otras variaciones del patrimonioneto . . ........... 524 51.976.44 69.944,70
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién (4) . ... ... £31
2, Otras varnaciones. ... ..t e §32 -51.976,44 69.944,70
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 (2) ... ... .. 511 178.948,54
. Ajusies por cambios de criterio en el ejercicio
2014 (). e 512
Il. Ajustes porerrores def ejercicio 2014 (). . .. .. 513
D R ey T O D R 514 178.948,54
. Total ingresos v gastos reconccidos . ............. 518
fl. Operaciones con socios ¢ propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapital .. ... ... ... ... . ... .. 517
2. (=) Reduccionesdecapital ... ... ... oL 518
3. Conversion de pasivos financieros en patrimonio neto
(cenversién de obligacipnes, condonaciones de deudas). 518
4, (~)Distribucidéndedividendos............. ... ...... 820
5. Operaciones con acciones o participaciones propias
(elas) . . . e 521
&. incramento (reduccidn) de patrimonio neto resultante de
una combinacién de negocios. .. .. ... o o 522
7. Oiras operaciones con socios o propietarios ....... ... 523
#il. Otras variaciones del patrimonionsto . .. ....... ... 524 358.346,03
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... .. .. 531 ‘ :
2. Ofras variacionBs. ... ... e £32 338.346,03 :
£37.294,57
E) SALDO, FINAL DELEJERCICIO..2000 . @3) ... ... .. 525 &
() Ejercigio N-2, g
(2} Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
13} Ejercicio st que van referides las cuenias anuales (N}
4] Reserva de Revalorizacion de la Ley 18/2012, de 27 de diclembre. Las empresas acogiias a disposicionas de revalorizacidn distintas de la Lay 16/2012, deberdn detaller la norma legal en la que se basan.

CONTINUA EN LA PAGINA PN2.3
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VIENE DJE LA PAGINA P22

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO NORMAL PN2.3
B) Estad? total de cam%:uos en el patrimonio neto
NIE: AZ28430444
DEROMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRC SOCIMI SA
OTRAS
APORTACIONES RESULTADO (DIVIDENDO
DE 8§0CICS DEL EJERCICIO A CUENTA)
o7 o8 09
A} SALDO, FINAL DEL BEJERCICIO _ 2013 (1) ..... ... 511
. Ajustes por cambios de criterio del gjercicio
2013 (fyyantedores ... ... ................... 512
il. Ajustes por srrores del gfercicio __2013 (1)
FaOEEHOMES . ... . e 543
B) Sﬁ;LDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 17.968.26
3 544
{. Total ingresos y gastos reconocidos .. ... ... ... 515 24.332,64
il. Operaciones con socios o propietarios ... ......... 516
1. Aumentosdecapifal . ... ... .. ... 847
2. (- Reduccionesdecapital . ... ... ... L 518
3. Converzicn de pasivos financieros en patrimonio neto
{convarsidn de obllgacuonea, condonaciones de deudas). 518
4. () Distribucidnde dividendos. . ........... ... .. 520
5. Operaciones ¢on acciones o participaciones propias
(Rlas) . . e 521
8. incremento (reduccidn) de patrimonio neto resultante de
ung combingcidnde negocios. .. ... L L 522
7. Olrss operacionss con socios o propistarios .. ... ... .. 523 -
of
i, Otras variaciones del pafrimonioneto .. .. .. ... ... 524 -17.968,26 §
F4
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... .. .. 831 %
2. Clrasvanadion®s. ... .. . o 532 ~17.968,28 %
<
¢) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2014 ¢2) ........ 511 24.332.84 E
L Ajustes por cambios de criterio en el gjercicio 5
20T ). e e 812 8
il. Ajustes por srrores del ejercicio _ 2014 (23, ... ... 513
D) SALDG AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 24330 64
2015 (B). e 514 e
I Tofal ingreses y gastos reconoeidos . ........... .. 5158 14468967
. Operzciones con socios o propietarios . ... ... ... .. 516
1. Aumentosdecapital . ... il 517
2. (- Reduccionesdecapital .. ... ... ... oL 518
3. Converzion de pasivos financieros en pairimonio neto
(eonversian de obligaciones, candonaciones de deudas). 548
4, (- Distribucién de dividendos. ... ... ... .o L 520
5. Operacionas con acclones o participaciones propias
=1 -2 521
8. Incremento (reduceion) de patimonio nato resuliante de
una combinacidndenegocios. ... ... o e 522
7. Otras operacipnes con socios o propietarios ... ... .. £23
-24.332,64
i, Otras variaciones del patrimonioneto ... ... ... ... 524 '
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ....... 531
- 2 A4 L
2. Ofras vanationgs. ... oo 532 24.332,84 ;_
44.569 67
£) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2018 3y . . 525 144.669,6

{1} Ejercicio N-2.
{2} Ejercicio anterior al que van referidas las cuentss anuales (N-1}.
{3} Ejercicio &l gue van refaridas 153 cuentas anuales {N).

(4) Reserva de Revalorizacion de 12 lLey 16/2012, de 27 de diclembre. Las smipresas acogidas a depesiciones de ravalorizacion distintas oe ke Ley 16/2012, deberén detallar la norma legal en la que se basan.
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VIENE DE LA PAGINAPNZ 3

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO NORMAL PN2.4
B) Estac%f total de ca;\mb%s en el patrimonio neto
/
NIF: | A20430444 Y
DENOMINACION SOCIAL: .
TARJAR XAIRQ SOCIMI SA —
SUBVENCIONES,
QTROS INSTRUMENTOS | AJUSTES POR CAMBIOS | DONACIONES Y LEGADDS
DE PATRIMOMNIO NETD DE VALOR RECIBIDOS
0 5| 2
A} SALDC, FINAL DEL BSERCICIO 2013 (1 ... ..., 511
L Ajustes por camblos de ¢riterio del ejercicio
2013 (yvarteriores ................. ... ... 512
il Ajustes por erroras del ejercicio _ 2013 {1)
vanterlorss ... ... . 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2014 (&), ... .. ... . .. ..... e 514
L, Total ingresos y gastos reconoeidos ... .. ... ... ... 515
. COperacicnes con socios o propletarios . ......... .. 516
1. Aummentosdecapital . ......... ... ... .. .. ... 847
2. (-)Reduccionesdecapital .. ..., ... ... ... ... 518
3. Conversidn de pasivos financieros en patrimonio neto
{conversion de obligaciones, condonaciones de deudas). 518
4, (- Distrbuciénde dividendos . .. .............. ... .. 520
5. Operaciones con-acciones o participacionas propias
R Riict=) S 521
8. inzsmenio {reduccién) de patrimonio neto rasultante de
ufe combinaciGh de Negocios. ... ........... ...... 522
7. Ofiras operacionss con socios o propistatios ... ..... .. 523 -
o
. Otraz varlacionss del patrimenioneto ... .. .. .. 524 §
=
1. Movimignto de [z Reserva de Revalorizacion (4) ... ... 831 ‘%
2. Glras vansgionss. . ... . . e 532 %
e
C} BALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2014 (2) ........ 511 2
1. Ajustes por cambios de criterio en el gjercicio £
2014 (). 512 2
il. Ajustes por erroves del gjercicio _ 2014 (2. ..., 513
D} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2B 3y 514
. Total ingresos y gastos reconoeidos ... ... ... .. 518
H. Operacionss con socios o propietarics ... ... ... ... 518
1. Aumentosdecawital ... . L L L. 847
2. (~yReduccionesdecapital ......... . ... . ... ... ... 518
3. Conversidn de pasivos financieros en palimonio neto
{conversicn de cbligaciones, condonacicnes de deudas). 849
4. (-} Distribucién de dividendos. .. ... ... ... .. .. ..., 520
5. Operaciones con acciones ¢ paricipaciones propias
[ =3 S 521
8. Incremanto {reduccion} de patrimonio neto resultante de
una combinacidnde negocios. ... ... L. B3z
7. Ofras cperaciones con socios o propistarios .. ..., ... 523
Hi. Oiras variaciones del patrimonioneto ... ... ... ... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalovizacidn (4) ... .. .. 531
2, raswvariaciones. .. ... ..o i B3z
E} SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 (3 535

(1) Ejercicio N-2.
{2) Epecicio antarior » que van referddas las cuentzs anuales (N-1).
{3) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales (N).

4) Resarva de Revalonizacin de ls Ley 162012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas 2 disposicionss de revaorizecidn distintas de 1z Ley 1682012, deberdn detallar 1o norma tegsl en la que se basan.




VIENE UE LA PAGINA PNZ 4

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO NORMAL,

PN2.5

NIF: A28430444

DENCMINACION SOCIAL:
g e
TARJAR XAIRO SOCIMI SA———" ]

o

TOTAL
13
A} SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (1 ... ... .. 511
I, Ajustes por cambios de criterio del gjercicio
2013 (Nyanteriores . ... ... ... ... ....... 512
Il Ajustes por errores dei ejercicio _ 2013 (1)
Yanteriores ... L 513
B} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO -

b SO0Ts @) T 514 601.752,04
{. Totalingresosy gastos reconocidos . ... ......... 515 24.352,64
H. Operaciones con socios o propietarios .. ....... ... 516
1. Aumentosdecapital . ... .. ... L 517
2. {~}Reduccionesdecapifal ........... ... ... ... ... 518
3. Conversion de pasivos financieros en pairimonio neto

{conversion de obligaciones, condonaciones de deudas). 518
4, (- Bistribucionde dividendos. . ... ........ .. ... ..., 520
5. Operaciones son acciones ¢ participaciones propias
(netas)................. PR 521
§. Incremento {reduccién) de patrimonie neto resultante de
una combinacidn denegocios. . ... ... .. ..o 522
7. Ciras operaciones con socios o propietarios ... ... ... 523
i, Otras varlaciones del patrimonioneto . ..., ... .. 524
1. Movimiento de Iz Reserva de Revalorizacion (4) . ... . .. 531
2. Olrasvariaciones. ... ..o i 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 (2) ........ 544 626.084.88
| Ajézstes por cambios de criterio en el ejercicio 515
Il. Ajustes por errores del ejercicio _ 2014 (2y...... .. 513
D} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 3 4
D015 (3). v 514 626.084,68
144, 7
I. Total ingresos vy gastos reconocidos . ........ ... .. 515 6656
. .887.635,00
. Operaciches con socios o propietarios ... ....... .. 516 9
) 887 835,00
1. Aumeniosdecapital . ... .. L il 517 9
2. (-YRedyccionesdecapital .. ... .. ... .. 518
3. Conversion de pasives financieros en patrimonic neto
{sonversidn de obligaciones, candonaciones de deudas). 518
4, (=) Distribuciéndedividendos. .......... .. ... ... ... 520
5. Operaciones con acciones o parficipaciones propias
(REEESY . . . e 521
8. incremento (reduccidn) de patrimenio neto resultante de
una combinacidnde negocios. . ... . ... ... L 522
7. Ofras operaciones conh socios o propietarios ..., ... .. 523
i, Ciras variaciones del patrimonioneto ... .. ... ... .. 824 336.378,39
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... .. .. 531
2. OBS VANBCIONES. . - o vt v e e e er i ea i aaiae e 532 336.378,38
) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2045 (3) ........ | 5285 t1.104.767.74

{1} Ejsrcicio N-2.
(2} Eperocio anterior al que van referidas fas cuentas anuales (N-1).
(3} Elsrcicio al que van referidas las cuentas anuales (N

(4} Reserva de Revalorizacion de la Ley 162012, de 27 de diciembre. |.as empresas scogaas & digposiciones de revalorizacion distinias de la Ley 1672012, deberan detaliar ia norma legal en la que se basan.
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO NORMAL

F1.1

NIF:

DENOMINACION SOCIAL:

A28430444

-
TARJAR XAIRC SOCIMI SA M:ﬂm%
o
K“*\w.._.«,_E.s;:;ez(-;ia—eieS'‘r'r;1%.'t‘é{?)"Tp'Za''.r—a_lss -ﬁrmas de los adkuini
WNOTAS DE

LAMEMORIA| EJERCICIO 2015 (1) | gJErRCICIO 2014 1)
A} FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del gjercicio antes de impuestes . ... ... ........ &1100 140.612,95 34.760,94
2, Ajustesdelvesultado. .. .. ... 81200
a) Amortizaciéndelinmovilizado (+) ... ... ... G201
b) Correcciones valorativas pordeferioro (4~} .. ... ... . ... ....... &i202
c)  Variacién ds provisiones (+/-) . ... L 61203
d} imputacidn de subvenciones (=) . ... ... 61204
&) Resultades por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+) . ... .. .. 51205
f)  Resultados por bajas v enajenacionss de instrumentos financieros (+/-). | §1206
g) Ingresosfinancieros{~}. ... ... . §1207
Ay QGastesfinancleros (F) ... . 81208
iy Diferencias (ﬁe_ cambio {-w’——) ................................. 61209
j§ Varlacidn de valor razonable en instrumentos financieros (+/-) .. .. .. 51210
k} Otosingresosygestos(—f)................... .l 1211
3. Camblosenelcepitalcordente . ... ... ... .. ... ... 531300 57.843,88 698,25
a) Existencias (v ... 81301
by Deudores vy otras cuentas para cobrar {#/~) ... ... ............... 61302 -92,813,00
¢) Otros activos corrientes (+/=). .. .. .. 51303
d) Acreedores y otras cuentas para pagar (#/~). . .. ........... ... ... 31304 150.756,88 698,25
e) Otrospasivoscorrtientes (3/=) ... .. ... . ... L 51305
f) Otros activos v pasivos nocomientes (v~ . ........ ... ... .... 51308
4. Otros flujos de efsctivo de las actividades de explotacion. .. .. .. 81400
g) Pegosdeintereses (). . ... .. .. ... . 61401
) Cobrosdedividendos (+). . ... .. 31402 i{
c) Cobrosdeintereses () ... . .. . . . e &1403 |
dy  Cubros (pagos) por impuesto sobre beneficios (+/-). . .... ... ..., 51404
g} Otros pagos (CoBros) (). . ... o o 61408
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion {1+ 2+ 3 +4) | 61500 198.556.83 35.456,19

{1} Ejercio sl aue van referidas las cusnias enuaies.
(Z) Ejercicio anterior.




ESTADQ DE FLUJOS DE EFECTIVO NORMAL F1.2

a

NiF: | A29430444

DENOMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRO SOCIMI SA

| Espacis destirado pHE RS THES 0505 @ redores

HOTAS DE

LA MEMORIA] EJERCICIO 2015 () | gJERcICIo _ 2014 (9
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagosporinversiones(=}.... .. ... ... ... ... ... .. ... ... 52100 -11.726.513.49 22.133,78
a) Empresasdelgrupo v asodiadas. .. ... 2101
by Inmovilizadeintangible. ... .. ... ... . 62102
¢ inmovilizadomaterial ... 52163 -748.361,08 2.288,79
dy Inversionss inmobiliarias ... 52104 -10.705.194,83 19.843,99
e} Ofrosactivos finaRcieros .. .. ... ... . e 52105 -272.857,58
fy  Actives no corrientes mantenidos paraventa ... . ....... .. 52106
g) Unidadde negodio. . ..o e 82407
M) oS aCtiVOS .. .. 62108
7. Cobrogpordesinversiones{®)........... ... .. ... ... ... . ... 82200
a) Empresas defgrupo v asociadas. . ... ... L 82201
by nmovilizado intangible. ... 82202
¢ movilizadomaterdal. ...l L. | 83203
d) Jnversicnes inmobiliarias ... ... o 62204
@) Obosactivos BNanCIeIes ... .. 82205
f)  Actives no corrientes mantenidos paraventa ... ... ... ... ... 82206
g) Unidaddensgocio. ... ... §2207
) OMros 8CtiVOSs .. 82208
8. Flujos de efective de lzs actividades de inversion (6+ 7). ..... .. 52300 ~11.726.513,49 22.133,78

Uy Brercicio at que van referidss les cuentas arviales.
{2y FEercicls anterior




ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO NORMAL

F1.3

/
(- . ]

NIF: A20430444

PENOMINACION SOCIAL:

TARJAR XAIRQ SOCIMI SA e

ES

pacio destinado para las firmas de fos ad

NOTAS DE
LA MEMORIA

ESERCICIO 2015 1y

EJgRrCiCio 2014 ()

C} FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobrosy pages por instrumentos de patrimonio. ... .. .........
a} Emisidn de instrumentos de patrimonio (+) ... ... .. ... . ...,
b}  Amortizacién de instrumentos de patrimonio (=} .. ... ... . ... ...
¢} Adguisicién de instrumentos de patrimonio propio (=), . ........ . ...
d} Enajenacion de instrumentos de patrimoniopropio (4) . ....... . ... .
&) Subvenciones, donraciones v legados recibidos (#). . ... ... . ...
i0. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero . ..... ...
ay EmiSiBn ...
1. Cbligaciones y ofros valores negociables (+} . .. ........... ...
2. Deudasconentidadesdecrédifo (¥). ... ....... ... ... ... ....
3. Deudas con empresasdel grupo y asociadas (v} . ......... .. ..
4. Deudas con caracteristicas especiales (%) . ..................
& Ofrasdetdas (¥} ... oo
b) Bevolucidny amortizacionde .. ... ... ... L
1. Obligaciones y ofros valores negociables () . ... ... ........
2. Deudasconenlidadesdecrédito (). ........ ... ... .. ... ...
3. Deudas con empresas del grupo y asociadas(~j..............
4. Deudas con caracteristicas especiales (<) ............. ... ...
5 ClrasdeudaS -~} ... .. .. .
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros Instrumentos
de pattinonio . . . e
a) Dividendos(—) ........ ... i S
b))  Remuneracion de otros instrumentos de patiimonie (=) .. ....... ...

12. Flujos de efectivo de {as actividades de financiacidn (8 + 10 + 11).

D) Efecto de las variaciones de los tipos decambio ... ...........

£} AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES (B+8+12+D). ...... ... ... ... it

Efectivo 0 equivalentes al comienzo del gjercicio .. ... ... ... ... L.

Efectivo 0 equivaientes al final del ejercicio ... .. ....... ... ...

63100 10.358.346,03 -51.976,44
63102 -6.781.571,60 -51.976,44
63103

63104

63105

63200 954.693,04

63201 611.680,51

63202

83204

63205

83206 120.609,04

63207 343.012,53

83208

63200 -133.928,55

63210

63211

83212 476.941,08

63300

63301

63302

63400 $1.313.039,07 -51.976,44
64000

65000 -214.917,59 5.616,53
55100 16.721,09 8.077,99
55200 265.613,27 16.721,09

{1} Ejercicic at que van referidas (28 cusntas anuales.
(2} Ejercicio anterior.
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MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

At

SOCIEDAD ; i NIF
TARJAR XAIRO SOCIMI SA i é/%{j 7 ‘\C\(‘%\ Y. A28430444
DOMICILIO SCCIAL W{;L/V:S:«’” ] » v

AV MENENDEZ PELAYOQ 67 2 14 S0 b ot

MUNICIPIO FROVINGIA T i EJERCICIO
MADRID MADRID 2018

La sociedad no ha realizado durante el presente sjercieio speracién afguna sobre acciones / participaciones propias
(Nota: En este caso es suficiente la presentacién dnics de esta hefa A1) J

Saldo al cierre del gjercicio precedenia; ...

Salde al cierre del ejercicio:

acciones/participaciones

accicnes/participaciones

......................................... % del capital social

......................................... % del capital social

Fecha Concepia Fecha de asuerdo
(1} da junta general

N.® de agciones
o patticipaciones

Nominal

Capital socizl
Porcentaje

contraprestacion

Saldo después
de la operacidn

0,00%

0,06%

0,00%

0.00%

0,00%

0,00%

0,00%

6,00%

0.00%

0,00%

0,00%

0.00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

6,00%

0.00%

0.00%

0,00%

0,00%

Hota: Caso de ser necasario, utitizar tantes efemplares como sean reqgueridos de la boja A1

{1) AC: Adquisicién originana de acciones o participaciones propias o de la sociedad dominante {(articulos 135 y sigulentes de la Ley de Sociedades de Capital).
AD: Adauisicién devivativa directa; A Adquisicidn derbvativa indirectas AL: Adautisiciones ibres larticulas 140, 144 y 146 de Iz Ley de Sociedades de Capital).
ED: Enajenacidn de acciones adquirides en contravencion de los tres primeros requisites del articulo 146 de fa Ley de Socledades de Capital.

EL: Enajenacién ge anclones o participaciones de libre adquisicidn {articulo 1451 de la Ley de Socledades de Capital).

&0 Amortizacién de acciones ex anliculo 146 de a Ley de Sociedades de Capital.

RL: Amortizacién de acciones o palticipacione de libre adquisicion (articulo 145 de la Ley de Sociedades de Capital).

AG: Aceptacidn de accionas propias an garantia {articulo 148 de Ley de Socledades de Caphial).
AF: Acciones adquiricas mediznta asistencha financiera de 1z propia entidad farticulo 150 de la Ley de Sociedades de Capital),
PR: Acciones o participaciones recfprocas farticulos 151 y sigulentes de la Ley de Sociedades de Capital).




MODELO DE DOCUMENTO NORMAL DE M
INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

SOCIEDAD NE
TARJAR XAIRO SOCIMI SA A28430444

DOMICILIC SOCIAL
AV MENENDEZ PELAYO 67 2 14

MUNICIPIO PROVINGIA EJERCICIO
MADRID MADRID 2015

Los abkajo firmantes, como Administradeores de la Sociedad citada, manifiestan que en
la contabilidad correspendiente a las presentes cuentas anuales NO existe ninguna
partida de naturaleza medioambiental que deba ser incluida en la Memoria de acuerdo
"""" a las indicaciones de Ia tercera parte del Plan General de Contabilidad {Real Decrete
1514/2007, de 16 de Noviembre).

""" v

Los abajo firmantes, como Administraderes de la Sociedad citada, manifiestan que en
ta contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales Sl existen paréidas
de naturaleza modioambiental, y han sido incluidas en ¢! Apartade 15 de la Memoria de
acuerde a tas indicaciones de ia tercera parte del Plan General de Contabilidad (Real
Becrete 1514/2007, de 16 de Noviembre).

FIRMAS y NOMBRES DE LOS ADMINISTRADORES




g

MEMORIA EJERCICIO ECONOMICO

DEL 1/1/2015 AL 31/12/2015




1. —INFORMACION GENERAL

La sociedad TARJAR XAIRO SOCIMI, S.A., antes UNISEIS S.L., estd
domiciliada en Madrid, Avenida Menéndez Pelayo, 67, y con N.LF. ntimero

B-29430444, y fue constituida como sociedad por tiempo indefinido, en el afio
; 1990.

La Sociedad actual es el resultado de la fusion por absorcién, entre las
sociedades UNISEIS, S.L. (absorbente) y TARJAR XAIRO, S.L. (absorbida)
conforme al acuerdo de fusién adoptado por las Juntas Generales de las dos
compaflias celebradas en fecha 30 de Junio de 2015, que incluye el cambio de
denominacion, domicilio y objeto social, asi como ampliacion de Capital
Social. (Nota 7)

La fusioén tenia como objetivo la integraciéon de las sociedades en una
sola, cuya dimension y estructura operativa permitiera alcanzar un patrimonio
inmobiliario susceptible de construir el capital de una sociedad de inversién
inmobiliaria (SOCIMI)

Como consecuencia de la fusion, se produjo la disolucion sin liquidacién
de la sociedad absorbida (Tarjar Xairo, S.L.) y la transmision en bloque del
patrimonio inmobiliario de ésta a la sociedad absorbente, que adquiere por
sucesion universal todos sus bienes, derechos y obligaciones,

Asi mismo, se acordé un aumento de capital (Nota 7) y el cambio la
denominacién social de la sociedad absorbente a Tarjar Xairo, S.L.

En Junta General Extraordinaria de fecha 15 de Septiembre de 2015, se
acordé por unanimidad optar por el régimen legal y fiscal de las SOCIMIs,
regulado en la Ley 11/2009 de 26 de Octubre. Dicha opcién fue debidamente
comunicada a la Administracion Tributaria el dia 16 de Septiembre del mismo
afio.

El 30 de Noviembre de 2015, se acordd por unanimidad de los Socios, 1°
La transformacion en sociedad andnima, Soctiedad Andnima Cotizada de
Inversion Inmobiliaria (SOCIMI, S.A.), 2° El cambio de denominacién social a
TARJAR XAIRO SOCIMI, S.A. , y 3° La aprobacion del Balance de
transformacion cerrado el 30 de Septiembre de 2015.

Estos acuerdos fueron elevados a puiblico mediante la correspondiente
escritura el 23 de Diciembre de 2015.

Tras el acuerdo de fusién, la sociedad tiene por objeto principal la
adquisicion, urbanizacion, construccion, promociodn, enajenacion, explotacion,
arrendamiento y administracién de inmuebles, tanto de naturaleza urbana como
ristica, destinados a vivienda a local de negocto y ejercicio de industria. Asf_ ...
como la explotacién de instalaciones fotovoltaicas.

Su ejercicio econdmico coincide con el afio natural.




2.

e ARIAR XATRO SOCIMI, S.A.

- BASES DE PRESENTACION

Las consideraciones a tener en cuenta en materia de BASES DE
PRESENTACION de las Cuentas Anuales de la entidad TARJAR XAIRO
SOCIMI, S.A., son las que a continuacién se detallan:

a) Imagen fiel

Las Cuentas Anuales al 31 de Diciembre de 2015 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 v
las disposiciones legales en materia contable obligatorias, de forma que
muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera, y de los
resultados de la sociedad. Estén presentadas en unidades de Euro.

b) Principios contables

Los principios y criterios contables aplicados para la elaboracion de estas
Cuentas Anuales son los que se resumen en la nota 4. Todos los principios
contables obligatorios con incidencia en el patrimonio, la situacién financiera y
los resuitados se han aplicado en la elaboracién de estas Cuentas.

¢) Comparacion de la informacion y aspectos derivados de la transicién a
las nuevas normas contables.

No existe ninguna causa que impida la comparaciéon de estados
financieros al 31 de Diciembre de 2015 con los del ejercicio anterior, salvo las
derivadas de la operacién de fusion por absorcidn, establecida a partir de los
Estados Financieros al 30 de Septiembre de 2015 de las sociedades fusionadas.

d) Respensabilidad de la informacidn y estimaciones realizadas

La informacion contenida en las Cuentas Anuales es responsabilidad de
los Administradores de la sociedad.

En las Cuentas cerradas el 31 de Diciembre de 2015 se han podido
utilizar ocasionalmente estimaciones realizadas por los Administradores de la
sociedad para valorar alguno de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en él.

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor
informacioén disponible en la fecha de formulacién de las Cuentas Anuales
sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos puedan tener lugar
en el futuro obliguen a modificarlas en préximos ejercicios; lo que se haria de-
forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién-en ‘13,
c rrespondlentes cuentas de perdldas y ganancias futuras.




pemy

€) Agrupacién de partidas

No existen partidas agrupadas que no sean desglosadas en las presentes
Notas.

f) Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales que se encuentren registrados en dos
0 mas partidas del Balance.

g) Cambios en criterios contables

En ¢l presente ejercicio, no se han realizado otros cambios en criterios
contables de los marcados desde la adaptacién de la contabilidad al nuevo Plan
General Contable.

h) Correccién de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen
a reformular los datos financieros, los hechos conocidos con posterioridad al
cierre, que podrian aconsejar ajustes, han sido comentadas en sus apartados
correspondientes.

3. ~APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucién del beneficio del ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2015 que presentaran los administradores de la sociedad a la
Junta General de Accionistas para su aprobacidn:

BASE DE REPARTO 2615 2014

Beneficics del ejercicio 144.669.67 24.332,64
Remanente ejercicios anteriores
Otros conceptos

TOTAL BASE DE REPARTO 144.669,67 24.332,64
DISTRIBUCION PROPUESTA 2015 2014
Reserva Legal 14.466,97

Reservas Especiales

Reservas Voluntarias 130.202,76 24.332,64
Remanente

TOTAL RISTRIBUCION 144.669,67 24.332,64
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4. -NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de valoracion utilizadas por la Sociedad en la

elaboracién de sus Cuentas Anuales cerradas el 31 de Diciembre de 2015, de

acuerdo con lo establecido por el Plan General de Contabilidad han sido las
: siguientes:

a) Inmovilizade intangible

El inmovilizado intangible se reconocerfa inicialmente por su coste de

adquisicion y, posteriormente, se valorarfa a su coste, minorado por la

! correspondiente amortizacion acumulada (calculado en funcién de su vida til)

y de las pérdidas por deterioro que, en su caso, hay experimentado. Los activos

L intangibles con vida util indefinida no se amortizan, pero se someten, al menos
:' una vez al afio, al test de deterioro.

""""" . La Sociedad reconoce contablemente cualquier pérdida que haya podido
: producirse en el valor registrado de estos activos con origen en su deterioro,
utilizdndose como contrapartida el epigrafe “Pérdidas netas por deterioro” de la
cuenta de pérdidas y ganancias. Los criterios para el reconocimiento de las
: ' peérdidas por deterioro de estos activos y, en su caso, de las recuperaciones de
las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores son similares a los
aplicados para los activos materiales y se explican en el apartado c) de esta

Nota.

b} inmovilizado material

Los elementos incluidos en el inmovilizado material figuran valorados
por su precio de adquisicién o su coste de produccion, neto de su
correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro que
hayan experimentado.

Adicionalmente al precio pagado por la adquisicién de cada elemento, el
coste también incluira los gastos financieros devengados durante el periodo de
construccién que fueran directamente atribuibles a la adquisicion o fabricacién
del activo siempre que requirieran un periodo de tiempo superior a un afio para
estar en condiciones de uso. Durante el periodo no se han activada importes por
este concepto.

Las sustituciones o renovaciones de elementos completos, los costes de
ampliacién, modernizacion o mejora que aumentan la vida 1itil del bien objeto,
su productividad, o su capacidad econémica, se contabilizan como mayor
importe del inmovilizado material, con el consiguiente retiro de los elementos
sustituidos o renovados.

Los 2astos penochcos de mantemmlento conservacion y reparacwn s'
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La amortizacién se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de
adquisicién de los activos menos su valor residual; entendiéndose que los
terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras construcciones tienen
una vida util indefinida y que, por tanto, no son objeto de amortizacion.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacién de los activos
materiales se realizan con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias y,
basicamente, equivales a los porcentajes de amortizacién determinados en
funcién de los afios de vida 1til estimada, como promedio, de los diferentes
elementos.

Los Administradores de la Sociedad consideran que el valor contable de
los activos no supera el valor recuperable de los mismos, calculando éste en
base a lo explicado en la Nota 4.c.

El beneficio o pérdida resultante de la enajenacion o el retiro de un activo
se calcula como la diferencia entre el beneficio de la venta y el importe en
libros del activo, y se reconoce en Ia cuenta de resultados.

Como se sefiala en la Nota 5, en el gjercicio, se han actualizado v

ajustado valores de Inversiones Inmobiliarias en base a la valoracién de
experto independiente.

¢} Deteriore de valor de inmovilizado material e intangible,

En la fecha de cada balance de situacién o siempre que existan indicios
de pérdida de valor, la Sociedad revisa los importes en libros de sus activos

‘materiales e intangibles para determinar si existen indicios de que dichos

activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier
indicio, el importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar
el alcance de la pérdida por deterioro de valor (s1 1a hubiera).

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable

menos el coste de venta y el valor en uso.

Si se estima que el importe recuperable de un activo es inferior a su
importe en libros, el importe en libros del activo se reduce a su importe
recuperable. Para ello se reconoce el importe de la pérdida por deterioro de
valor como gasto.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el
importe en libros del activo se incrementa a la estimacidn revisada de su
importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado
no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse
reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo en ejercicios
anteriores. Inmediatamente se reconoce una reversion de una pérdida por
deterioro de valor como ingreso.
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d) Inversiones en empresas del grupo.

En general, y con independencia del porcentaje de participacion, las
participaciones de la Sociedad en el capital social de otras empresas no
admitidas a cotizacién en Bolsa se valoran por su coste minorado, en su caso,
por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dicha
correccién valorativa serd la diferencia entre el valor en libros de la
participacién y el importe recuperable, entendiéndose éste como el mayor
impotte entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de
los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién. Salvo mejor evidencia
del importe recuperable de las inversiones, en la estimacion del deterioro de
esta clase de activos se tomo en consideracién el patrimonio neto de la entidad
participada, corregido en las plusvalias ticitas existentes en la fecha de
valoracién que correspondan a elementos identificables en el balance de la
participada.

Las correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversion,
se registran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de
pérdidas y ganancias, La reversion del deterioro tiene como limite el valor
original en libros de la inversién.

e) Instrumentos financieres.

*Activos financieros:

Los activos financieros se reconocen en el balance de situacidn cuando se
lleva a cabo su adquisicién y se registran inicialmente a su valor razonable,
inclnyendo en general los costes de la operacion.

Los activos financieros mantenidos por la Sociedad se clasifican como:

- Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: activos cuyos cobros son de
cuantia fija o determinable y cuyo vencimiento estd fijado y sobre los
cuales la Sociedad manifiesta su intencidon de mantenerlos hasta su
vencimiento. Estas inversiones se valoran posteriormente a su coste
amortizado y los intereses devengados en el periodo, se calculan aplicando
el método del tipo de interés efectivo.

*Patrimonio neto y pasivo financiero.

Los pasivos financieros v los instrumentos de patrimonio se clasifican
conforme al contenido de los acuerdos contractuales pactados y teniendo en
cuenta ¢l fondo econdémico. Un instrumento de patrimonio es un contrato que
representa una participacion residual en el patrimonio del grupo una vez
deducidos todos sus pasivos.

Los principales pasivos financieros se registran inicialmente por el
efectivo recibido, neto de los costes incurridos en la transaccién. En ejercicios
postetiores se valoraran dé acuerdo con su coste amortizado, empleando para
ello el tipo de interés efectivo.

e
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*Instrumentos de pasivo.

Préstamos bancarios: Los préstamos y descubiertos bancarios que
devengan intereses se registran por el importe recibido, neto de costes directos
de emision. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la
liquidacién o el reembolso y los costes directos de emisién, se contabilizan
segun el criterio de devengo en la cuenta de pérdidas y ganancias utilizando el
método del interés efectivo y se afiaden al importe en libros del instrumento en
la medida en que no se liquidan en el pericdo en que se producen.

f) Provisiones,

Al tiempo de formular las cuentas anuales, los Administradores
diferencian entre:

- Provisiones: pasivos que cubren obligaciones presentes a la fecha del
balance surgidas como consecuencia de sucesos pasados de los que pueden
derivarse perjuicios patrimoniales de probable materializacién para la
Sociedad, cuyo importe y momentc de cancelacién son indeterminados.
Dichos saldos se registran por el valor actual del importe més probable que
se estima que la Sociedad tendrd que desembolsar para cancelar la
obligacion, y |

Pasivos contingentes: Obligaciones posibles surgidas como consecuencia
de sucesos pasados, cuya materializacién estd condicionada a que ocurra, o
no, uno o mas eventos futuros independientes de la voluntad de la
Sociedad.

Las cuentas anuvales de la Sociedad recogen todas las provisiones
significativas con respecto a las cuales se estima que es probable que se tenga
que atender la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en las
cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos, conforme a los
requerimientos de la normativa contable.

Las provisiones, que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor
informacién disponible sobre las consecuencias del suceso que las origina y
son estimadas con ocasion de cada cierre contable, se utilizan para afrontar las
obligaciones especificas para las cuales fueron originalmente reconocidas,
procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas obligaciones dejan
de existir o disminuyen.

g) Clasificacién de saldes entre corriente y no corriente,

En el balance de situacion adjunto, los saldos se clasifican en no -
corrientes y corrientes. Los corrientes comprenden aquellos saldos que la:
Sociedad espera vender, consumir, desembolsar o realizar en el transcurso del: .~
ciclo normal de explotacion, aquellos que no correspondan con esta :
Clasificacion se consideran no corrientes. :
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h) Impuesto sobre beneficios.

e El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante

la suma del impuesto corriente que resulta de la aplicacién del tipo de

gravamen sobre la base imponible del ejercicio y después de aplicar las

e deducciones que fiscaimente son admisibles, mas la variacién de los activos y
pasivos por impuestos diferidos.

T Los activos y pasivos por impuestos diferidos incluyen las diferencias

temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos
o recuperables por las diferencias entre los importes en libros de los activos y

5 pasivos y su valor fiscal, asf como las bases imponibles negativas pendientes

: de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas
fiscalmente.

Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o
crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o
liquidarlos.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con
diferencias temporarias solo se reconocen en el caso de que se considere
probable que la entidad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales
“contra las que poder hacerlos efectivos v no procedan del reconocimiento
: inicial (salvo en una combinacién de negocios) de otros activos y pasivos en
-. : una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

Con ocasidn de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos
registrados (lanto activos cono pasivos) con objeto de comprobar que se
mantienen vigentes, efectudndose las oportunas correcciones a los mismos de
acuerdo con los resultados de los analisis realizados.

En la Nota 9 se detallan algunas consideraciones respecto al régimen
Fiscal adoptado.

i) Tramsacciones en moneda extranjera

La conversion en moneda nacional de los créditos y débitos expresados
en moneda extranjera (divisas distintas del euro) se realiza aplicando el tipo de
cambio vigente en el momento de efectuar la correspondiente operacidn,
valordndose al cierre del ejercicio de acuerdo con el tipo de cambio vigente en
ese mormento.

Las diferencias de cambio que se producen como consecuencia de la
valoracion al cierre del ejercicio de los débitos y créditos en moneda extranjera.-
se imputan a la cuenta de pérdidas v ganancias.
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D Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo.

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion
cobrada o a cobrar y representan los importes a cobrar por los bienes
entregados y los servicios prestados en el marco ordinario de la actividad,
menos descuentos, IVA y otros impuestos relacionados con las ventas.

Las ventas de bienes se reconocen cuando se han transferido al
comprador todos los riesgos y beneficios significativos inherentes a la
propiedad de los bienes.

Los ingresos ordinarios asociados a la prestacién de servicios se
reconocen igualmente considerando el grado de realizacion de la prestaciéon a
la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda ser
estimado con fiabilidad.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiero
temporal, en funcién del principal pendiente de cobro y el tipo de interés
efectivo aplicable, que iguala exactamente los futuros recibos en efectivo

- estimados a lo largo de la vida prevista del activo financiero con el importe en

libros neto de dicho activo.

k) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la normativa laboral, existe la obligacién de indemnizar a
aquellos empleados que sean despedidos sin causa justificada.

i) Empresas del grupo v ascciadas

A efectos de presentacion de las cuentas anuales, se entendera que otra
empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacion
de control, directa o indirecta, andloga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo
de Comercio para los grupos de sociedades o cuando las empresas estén
controladas por cualquier medio por una o varias personas fisicas o juridicas
que actien conjuntamente o se halle bajo direccién tnica por acuerdos o
clausulas estatutarias.

Se entenderd que una empresa es asociada cuando sin que se trate de una
empresa del grupo, en el sentido sefialado anteriormente, alguna o algunas de
las empresas que lo forman, incluida la entidad o persona fisica dominante,
gjerza sobre tal influencia significativa. Se presumird que existe influencia
significativa cuando se posea al menos el 20% de los derechos de voto de otra
sociedad.
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n) Arrendamiento operativo

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien
arrendado y sustancialmente todos los riesgos y ventajas que recaen sobre el
bien permanecen en ¢l arrendador.

Cuando la Sociedad actia como arrendatario, los gastos del
arrendamiento incluyendo incentivos concedidos, en su c¢aso, por el arrendador,
se cargan linealmente a la cuenta de pérdidas y ganancias, en funcién de la vida

del contrato.

o) Derivados v operaciones de eobertura.

La politica establecida por la Sociedad es la no utilizacién de
instrumentos financieros derivados ni realizacién de operaciones de cobertura.

- 8.- ACTIVO NO CORRIENTE

INMOVILIZADO MATERIAL

El movimiento habido durante el ejercicio en las diferentes cuentas de
inmovilizado material y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas ha

+ sido el siguiente:

Saldo Inicial £ Altas/ R Saldo final
2014 FUSION Dotaciones Bajas 2015

INMOVILIZADOS

Maquinaria 24.046,42 0,00 - 0,00 24.046,42
Instalaciones 19.081,57 454.219,38 - 0,00 473.300,95
Otro Inmovilizado Material 0,00 956.170,61 - 0,00 956.170,61
TOTAL 43.127,99| 1.410.389,99 - 060! 1.453.517,98
AMORTIZACION ACUMULADA

Magquinaria 24 046,42 0,00 0,00 0,00 24.046,42
Instalaciones 6.711.46 297.675,92 13.597.26 0,00 317.984,64
Otro Inmovilizado Material 0,00 334.694.81 16.060,92 0,00 350.755,73
TOTAL 30.757,88 632,370,73 | 29.658.18 0,60 692.786,79
VALOR NETO 12.370,i1 778.019,26 | -29.658,18] 0,00| 760.731,19

Los saldos de “Instalaciones™ y “Otro Inmovilizado Material”, provienen
de los valores contables registrados en la sociedad absorbida de estos.
elementos. ’

-




INVERSIONES INMOBILIARIAS

Estas inversiones, han registrado los movimientos signientes:

Altas

Ajuste

Sa!dzo Ollzlc'al FUSION | Traspasos Tlfa?piss;/os s/Valoracién Sai;lglgnai
Dotaciones Euroval

INVERSIONES

Terrenos v Bienes Naturales 429.072,76 908.333,14 0,00 -1.337.405,90 - 0,.00
Constriucciones 661.466,411 3.208.607,45| 1.476.919.41 -87.867,95; 7.304.078,61] 12.653.203,93
TOTAL i 1.090.539,17 | 4.206.940,59 | 1.476.919,41 | -1.425.273,85 | 7.304.078,61 12.653.203,93
AMORTIZACION

ACUMULADA

Terrenos y Bienes Naturales 0,00 0,00 0,00 0,00 - 0,00
Construcciones -357.485,39 | -820.821,30 -36.648,63 0,00 - -1.214,955,32
TOTAL -357.485,39| -820.821,30 -36.648,63 0,00 - -1.214.955,32
VALOR NETO 733.053,78 1 3.386.119,2%  1.440.270,78 | -1.425,273,85 | 7.304.078,61 11.438.248,61

_ El detalle de las inversiones en Construcciones y su valor actualizado al
+31.12.15, teniendo en cuenta el informe de valoracién de la Sociedad de
. Tasacion EUROVALORACIONES S.A., referido el 30.09.15, es el siguiente:

OBJETO VALORACION SALBGS AL 36/09/15 + TRASPASQS | VALORACION AJUSTE
INVERSION | AM., ACUM. NETO EUROVAL 30.09.15
Nave Ribarroja 1.135.520,78 324.004,91 811.515,87 1.753.949,07 942.433,20
Edif. Avda Fuentemar,31 2.224.030,78 426.643,15| 1.797.367,63 7.774.872,56 5.977.564,93
Nave Avda Fuentemar,33 1.982.929 81 394.178,15| 1.588.751,66 1.972.892,14 384.140,48
TOTALES 5.342.461,37| 1.144.826,21] 4.197.635,16| 11.501.713.77 7.304.078,61
VALOR Altas/Bajas Dotaciones VALOR NETC
ACTUALIZADO X zaci6 CONTABLE
INMUEBLES S/ TASACION Traspasos | Amortizacién
o Posteriores posteriores 311215
30.09.15
TOTALES 11.801.713,77 -42.755,69 -2.709,47 11.438.248,61
INVERSIONES FINANCIERAS A LARGO PLAZO
Se componen de:
Saldo al 31.12.15
Créditos a Largo Plazo 188.657,58 |
Depésitos Constituidos a Largo Plazo 84.060,00 b
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6.- ACTIVO CORRIENTE

El saldo de “Deudores Comerciales”, 100.583,54 €, estd compuesto por

Clientes,

Sociedades del ejercicio.

y Hacienda Piiblica Deudora por la liquidacién del Impuesto de

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la
tesoreria de la Sociedad y depésitos bancarios a corto plazo con un vencimiento
de tres meses o un plazo inferior. A la fecha del Balance, la tesoreria ofrece un
saldo de 265.613,27 Euros.

7.- FONDOS PROPIOS.

Los movimientos de las distintas cuentas que componen este epigrafe
durante el ejercicio 2015 han sido los siguientes:

Saldo inicial | Aplicacion | Ampliacion 28 Saldo Final
31.12.14 | Resultado Fasién Ampliacién 36.09.15
+Ajustes
Capital suscrito 422.803,50 4.228.035,00 | 5.769.600,00 | 10.420.438,50
Prima de Emision 5.771.965,00 | -5.769.6(0,060 2.365,00
Reserva Legal 88.348,78 0,00 88.348,78
Reservas Voluntarias 90.599,76 | 358.346,03 0,00 448.945,79
Total Reservas 178.948,54 5.771.965,00 537.294,57
Resultados Ejercicio 24.332.64 -24.332,64 144.669,67
TOTALES 626.084,68 | 334.013,39 10.000.000,00 11.104.767,74
Capital social.-

Segiin escritura de fusidén de sociedades realizada de fecha 23.07.15
(Nota 1), y conforme a las operaciones de canje establecidas para la fusidn, se
aumenté el Capital Social de la Sociedad por tmporte de 4.228.035,00 €,
emitiendo 70.350 participaciones nuevas e iguales, con un valor nominal de
60,10 euros cada una y con una prima de emision de 5.771.965,00 €..

El tipo de canje de las participaciones fue calculado sobre la base del
valor real del patrimonio de las sociedades intervinientes en la fusion, segin
resulta de los balances de fusion y la valoracion real y actualizada de los activos
inmobiliarios de cada una.

Precisamente la posterior tasacidén de los activos mencionados, genera

una diferencia positiva sobre el célculo inicial a efectos de la fusion. Estos -

resultados se han abonado en cuenta de reservas (Nota 5), asi como offas
diferencias y ajustes de origen fiscal. y

o
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Por otra parte, como consecuencia de un Acta de inspeccion fiscal de
ejercicios anteriores, se ha contabilizado una provision con cargo a Reservas por
un importe de 315.556,33 Euros, que corresponde, tanto a la cuota reclamada
i ! por la inspeccion como a la sancién. La reclamacién presentada contra este Acta

: esta pendiente de resolucion. (Nota 9)

Segun escritura de fecha 1 de Diciembre de 2015, se aumenta el Capital

Social en el importe de 5.769.600,00 € con cargo a reservas de la Sociedad,

alcanzandose un Capital social de 10.420.438,50 €, distribuido en 173.385
participaciones de 60.10 € cada una, que estan totalmente suscritas.

. ; Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009.-

Al 31 de Diciembre de 2015, todas las Reservas de la Sociedad son

procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal especial.

8.- ACREEDORES A LARGO Y CORTO PLAZO

La composicidn de estos epigrafes del balance de situacion al 31.12.15,
- €s como sigue:

"""" Deudas a Largo Plazo | Deudas a Corte plazo
Deudas con Entidades de Crédito 250.000,08 107.142,84
Acreedores por Arrend. Financiero 408.244 25 70.305,87
Fianzas Recibidas a Largo Plazo 119.600,00
Cta. Corrientes Socios y Admores. 3.736,27
Acreedores Prestacidon Servicios 120.165,97
Remuneraciones Pdtes. de Pago 7.409,11
Administraciones Piiblicas 301.644,91 30.160,82
TOTAL 777.244,33 337.920,88

Las Deudas con entidades de Crédito recogen el saldo pendiente al
31.12.2015 por préstamo y leasing contratados con el Banco de Santander
segun el siguiente detalle:

Cap_ital Cap.ital Total Capital Capital Inicial
-, ENTIDAD pEUDA | Pendiente | pendiente pendiente
A large A corto 31-12-15
plazo plazo
BSCH CTA. 2937 | Préstamo | 250.000,08 | 107.142,84 357.142,92 750.000,00
BSCH CTA. 2937 | Leasing | 408.244,25 70.305,87 478.550,12 2.276.158,01
TOTAL 658.244,33 | 177.448,71 835.693,04

Las Fianzas a [argo Plazo, se derivan de los contratos de arrendannento»; .
P de los inmuebles con los clientes: . '
Docke Logistics....ovvivriiiniinaninian. 11.000,00€

Movaco, S.A .. o 84.000,00 €
Cofely Espafia......ccoooeniiiiiinnnnn 24.000.00 €

119.606,06 €




El epigrafe de Administraciones Publicas a Largo Plazo, corresponde a
diferencias Temporarias por los conceptos:

Impuesto Beneficio Diferido............ 5320744 €

Leasing Nave......cooovvviiiiniinnnn, 195.255,72 €

Impto. Difer. Amortizaciones...........  53.181.75€
381.644.91 €

Los pagos efectuados a proveedores, cumplen integramente los plazos
establecidos en la Ley 15/2010 de 5 de Julio.

9,-SITUACION FISCAL

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos
no pueden considerarse definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por
las autoridades fiscales o ha transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro
afios.

Existe una Reclamacion Econdémico Administrativa en el TEAR de
Madrid pendiente de resoluciéon presentada en Abril de 2014, como
consecuencia de un Acta de inspeccioén parcial del Impuesto sobre sociedades
de los ejercicios 2008 y 2009, con una cuota de 196.530,87 €, paralizado su
pago con garantia bancaria. Igualmente, la reclamacién se extiende al
expediente sancionador por importe de 119.025,46 €, cuyo pago también esta
paralizado. Estos importes estan debidamente provisionados

El 16 de Septiembre de 2015 la Sociedad presenta la solicitud para
acogerse al régimen especial previsto en la Ley 11/2009 de 26 de Octubre, por
el que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

En lo que respecta a la Sociedad, las caracteristicas propias del régimen

fiscal son las siguientes:

1) La Sociedad en Espafia tributa al tipo de gravamen del 0% con
caracter general.

2) No obstante, la Sociedad estd sometida a un gravamen especial del
19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital
social de la Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos
dividendos, en sede de los socios, estén exentos o tributen a un tipo
de gravamen inferior al 10 %, salvo determinadas excepciones
recogidas en el articulo 9.2 y 9.3 de la Ley 16/2012.

Relaciones con Administraciones Piablicas:

Los saldos de las cuentas que se mantienen con las Administracidﬁé_ﬁ“”
Publicas al 31 de diciembre de 2.015 son los siguientes:

Uiy Ao vﬁ?/




XAIRO SOCIMI, S.A

Corrientes No corrientes
Activo  por impuesto sobre beneficios diferidos
Haciendas Pablica Deudora Impto. Sociedades 7.770.54.-€
ACTIVOS 7.770,54.-€

Caorrientes

No corrientes

Pasivos por impuestos corriente:
Impuesto sobre Sociedades

Otras deudas con las Administraciones Publicas:
iRPF

VA

Otros conceptos

(922,62).-€
(28.889,13).-€

(29.811,75).-€

Pasivos por impuestos sobre beneficios diferidos

(301.644,01).€

Organismos de la Seguridad Social (349,07).-€
(349,07).-€; (301.644,91).-€
PASIVOS (30.160,82).-€ | (301.644,91).-€

El Impuesto sobre Sociedades del ejercicio se calcula en base al resultado
contable, obtenido por la aplicacién de principios de contabilidad generalmente

~ aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal,
entendido éste como la base imponible del citado impuesto. La conciliacién del
resultado contable antes de impuestos correspondiente al ejercicio terminado el
31.12.15 con la base imponible prevista del impuesto sobre Sociedades es

como sigue:
Euros
Beneficios del ejercicio antes de impuestos SOCIMI 0,00.-€
Ajustes Amortizacion, -3.289,19.-€
+ Amortizacion Leasing (UNISEIS, S.1.) 16.226,87.-€
+ Amortizacién Leasing (TARJAR XAIRO, S.L.) 9.082,80.€
- Cuota Leasing (TARJAR XAIRO, S.L.) -27.248,39.-€
Base imponrible { = Resultado fiscal) -5.227.91.-€
Cuota integra (25%) -1.306,98.-€ 0.00.-€
Deducciones fiscales aplicadas 0,00.-€
Cuota liquida 0,00.-€
Retenciones v pagos a cuenta 7.770,54-€
Hacienda Piblica Deudora por Impuesto sobre Sociedades 7.770,54-€

10.- GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS

La administracién de la Sociedad estima que los pasivos no previstos al

31.12.15 si los hubiera, que pudieran originarse por los avales y garaniia o
prestados, no senan &n ningun caso, significativos.

Sf;(:’JOC@ Lo




]AR XAIRQ SOCIMI, S.A

11.- INGRESOS Y GASTOS

Cifra de negocios.

El importe neto de la cifra de negocio correspondiente a la actividad
ordinaria de la Sociedad se elevaa 302.011,12 -€.

Gastos de personal

Corresponden al Gltimo trimestre del ejercicio y la composicién de este
epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias es la siguiente:

2013
Sueldos y salarios 3.212,76
~~~~~ Cargas sociales 868,62
4.081,38

Al 31.12.15 la sociedad sélo tiene un trabajador en plantilla.

Otros gastos de explotacién,

El detalle por conceptos de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y
- ganancias adjunta es la siguiente:

2015
Reparaciones y conservacion 24.865,46
Servicios Profesionales Independientes 44.100,51
Transportes 18,44
Primas de seguros 7.472.96
Suministros 26.789,97
Otros servicios exteriores 547.22

103.794,56
Otros Tributos 19.122.68
TOTAL 122.917,24

Gtra informacidén

Los honorarios de auditoria correspondientes al ejercicio, han ascendido
a 5.000 €,

Informacién sebre Medic Ambiente

En las Cuentas Anuales no existe ninguna partida de naturalg
medloambzental que deba ser mcluzda en la Memona de acuerdo




12.- INFORMACION SOBRE EL ORGANO DE ADMINISTRACION

Retribuciones y otras prestaciones al Organo de Administracién.-

No hay remuneraciones satisfechas durante el ejercicio al Consejo de
Administracién de la Sociedad por ningin concepto.

No existen con los Administradores de la Sociedad compromisos en
materia de pensiones, seguros de vida u otros compromisos. Con posterioridad
al cierre del ejercicio, no se ha producido ningin acontecimiento que tenga

relevancia a estos efectos.

13.- ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

Con posterioridad al cierre no se han producido acontecimientos que
tengan relevancia  a estos efectos.

Madrid, 18 de Enero de 2016.

e crs 50, |
R {

" Fdo. El Organo de Aministracion
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INFORME DE GESTION EJERCICIO 2015

El ejercicio 2015 ha tenido para esta compaiifa gran relevancia
por los cambios que se han realizados encaminados a conseguir la
calificacién como SOCIMI acogiéndose al régimen fiscal especial que
para estas compaiiias contempla la Ley 11/2009 de 26 de octubre.

En Junta General Extraordinaria de fecha 30.06.2015 fue
aprobado por la compaiiia UNISEIS SL el proyecto de fusién en el que
fue absorbida la compaiiia TARJAR XAIRO SL. igualmente se adopté
en dicha Junta el cambio de denominacién de UNISEIS SL por TARJAR
XAIRO SL. Esta operacién se acogié al Régimen Especial de
neutralidad fiscal. lIgualmente se amplié el capital en 4.228.035.-€
acompafiado de una prima de emision por 5.771.965.-€. En total el
aumento ascendié a 10.000.000

Por otra parte, en fecha 16.09.2015 se presentd ante la Agencia
Estatal de Tributos la solicitud de inclusion en el régimen fiscal
especial de SOCIMI desde el 01.01.2015.

Mds tarde, en Junta General Extraordinaria de 20.10.2015 se
adoptd, entre otros, el acuerdo de aumentar el capital con cargo a
reservas para alcanzar la cuantia de 10.000.000.-€.

Por ultimo, en Junta General Extraordinaria de 30.11.2015 se
aprobé la transformacién de Sociedad Limitada en Sociedad Andnima
y en SOCIMI asi como aprobacidn de nuevos estatutos y la creacion
de una pagina web.

En estos momentos la compafiia estd realizando todas las

gestiones necesarias al objeto de alcanzar la cotizacion en el MAB; -

[y

preceptivo para las SOCIML.




En definitiva, las transformaciones que se han realizado en la
sociedad a través de los hechos comentados, han conducido a
conseguir una estructura econdmica, juridica y fiscal que permitira
abordar mayores proyectos de caracter inmobiliario vedados con la
anterior estructura. Sirva de ejempio la adquisicion que en el
segundo trimestre de 2016 esta previsto realizar tanto de una nave
industrial como de dos locales comerciales para ser explotados en
régimen de arrendamiento.

Madrid a 18 de enero de 2016.




ANEXO Ill Estados Financieros Anuales individuales e informe del auditor para el
ejercicio 2014 de Uniseis, S.L. y Tarjar Xairo, S.L.
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ANEXO IV Estados Financieros Anuales individuales no auditado para el ejercicio 2013
de Uniseis, S.L. y Tarjar Xairo, S.L.
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Registradores de Espaita

REGISTRO MERCANTIL DE MADRID
PASEO DE LA CASTELLANA, 44
28046 - MADRID

DEPOSITO DE CUENTAS

Entidad: UNISEIS SL
Cierre ejercicio: 31/12/2013
Nimero entrada: 2/2014/537372,0

HUELLA DIGITAL : 773XNBVM63JCKQX16PYUQB18KB
La Registradora Mercantil que suscribe, previo examen y calificacion del
deposito de cuentas que antecede, de conformidad con los articulos 18 del
Codigo de Comercio y 6 y 368 del Reglamento del Registro Mercaniil ha
procedido a su depésito bajo el nimero de archivo 3/2014/137405.

Los asientos del Registro estan bajo la salvaguarda de los Tribunales.

MADRID, a once de septiembre de dos mil catorce.



Registradores de Esparia

REGISTRO MERCANTIL DE MADRID
PASEO DE LA CASTELLANA, 44
28046 - MADRID

A los efectos de [a Ley Organica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccion de
Datos de caracter personal queda informado de que:

1.- Los datos personales expresados en el presente documento han sido
incorporados al fichero del Registro y a los ficheros que se llevan en base al
anterior, cuyo responsable es el Registrador y cuyo uso y fin del tratamiento es
el previsto expresamente en la normativa registral. La informacién en ellos
contenida solo sera comunicada en los supuestos previstos legalmente, o con
objeto de satisfacer las solicitudes de publicidad formal que se formulen de
acuerdo con la legislacién registral.

2.- En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacion, cancelacion
y oposicion establecidos en la Ley Organica citada pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccion del Registro.

3.- La obtencién y tratamiento de sus datos en la forma indicada, es condicién
necesaria para la prestacion de estos servicios.
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. REGISTRADORES DE ESPANA

ACUSE DE RECIBO

IDENTIFICADOR we35343178§

REFERENCIA DEL DOCUMENTO | UNISEIS CTAS 2013‘

D.N.I| 51368057H.

ENVIADO PORE&ncepcion Rodrig_;:az Rico Rodrig}.ié-z-mm
. Rico
el

S —
RECIBIDO EN  REGISTRO MERCANTIL DE MADRID!

NUMERO DE| 2014/2/537372 | Fecha

ENTRADA EN EL(“"""‘w N
REGISTRO:. 21/07/2014 16:42: 15

Dicho documente firmado por:

D./ba. 1Concepcmn Rodrlguez Rlco Rodrlguez ‘ D.N.I 513(-38057Ht
Rico ! T o

Fecha 21/07/2014 16:42:15]

AR

WEBS3431760220140537372

I

http:/fwww.registradores. org
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DATOS GENERALES DE IDENTIFICACION IDA

IDENTIFICACION DE LA EMPRESA

o[ ]| orore[v/]]

o SA SL:
Forma juridica:
NIF: | 01010 ‘ B29430444 | Otras: ] 01013 1 J
Denominacion social: | 01020 l UNISEIS SL
Domicilio social: | 01022 | CL PRINGESA 31 l
Municipio: | 01023 | MADRID Provincia: | 01025 | MADRID |
Codigo postal: | 01024 | 28008 | Telsfono: | 01031 | 915473568 ‘
Direccién de e-maif de contacto de (a empresa |E037 | |
Pertenencia a un grupe de sociedades: DENCMINACION SOCIAL NIF
Sociedad dominante directa: 01041 01040
Sociedad dominante Ultima del grupo: | 01061 01080
ACTIVIDAD
Actividad principal; | 02009 | ALQUILER INMUEBLES £1)
Codigo CNAE: 02001 | 6820 1
PERSONAL ASALARIADO
a) Nomero medio de personas empleadas en el curso del ejercicie, por tipo de contrato y empleo cen discapacidad:
gsercicio_ 2013 ¢ Eserciclo_ 2012 (3
FIJO (4): 04001 0.00 0.00
NO FILJO (5): 04002 0.00 0.00
Del cual: Personas empleadas con discapacidad mayor ¢ igual al 33% (o calificacién equivalente locai):
54010
b) Personal asalariado al término del gjercicio, por tipo de contrato y por sexo:
EERCICIO _ 2013 (9 EJERCICIO 2012 (3
HOMBRES MUJERES HOMBRES MUJERES

FLIO: 04120 04121

NO FIJO: 04122 04123
PRESENTACION DE CUENTAS eiercicio 2013 g eercicio 2912 3

ARO MES Dia ARO MES DiA
Fecha de inicio a la que van referidas las cuentas: 01102 2013 01 1 2012 01 1
Fecha de cierre a la que van referidas las cuentas: 01101 2013 12 31 2012 12 31
NOmero de paginas presentadas al deposito: |;1901 I |
En caso de no figurar consignadas cifras en alguno de los ejercicios, indique la causa: | 01903 l
UNIDADES Euros: 09001 || v
Miles de euros: 09002

Marque con una X 1a unidad en la que ha elaborado tedos los documentos
que integran sus cuentas anuales: Millones de euros: | 09003

Segun las clases {cuatro digitos) da Ja Clasificacién Nacional da Actividades Econdmicas 2009
Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.

Ejercicio anterior.

Para caleular el nimero medio da perscnal fijo, terga en cuenta los siguientes criterios:

a) 5ienel afio no ha habido importantes movimientos de la plantilla, indigue agul la semisuma da 1os fijos a principio y a fin de ejercicio.

b) Siha habido movimientos, calcule la suma de la plantilla en cada uno de los meses del af
¢} Si hubo regulacien temporal de emplea o de jornada, el personal afectada por la misma
jornada efectivamente trabajada.
Puede calcular el personal no fije mecis sumando el total de semanas que han traba)j
n.” medio de semanas irabajadas
52

()

n.® de parsonas coniratadas x

ado sus empleados no fijos y dividiendo por 52 semanas. También puede hacer esta operacidn (equivalente a la anterior);

{CNAE 2008}, aprobada por el Real Decreto 475/2007, de 13 de abril {BOE da 28.4,2007),

o y dividala por doce.
debs incluirse como personal fij, pero solo en la preporcidn gue coresponda a la fraceidn del afio o




MODELO DE DOCUMENTO ABREVIADO DE IMA
INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

SOCIEDAD

NIF
UNISE!S SL B29430444

DOMICILIO SOCIAL
CL PRINCESA 31

MUNICIFIO

PROVINCIA EJERCICIO
MADRID MADRID 2013

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan que en
la contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales NO existe ninguna
partida de naturaleza medioambiental que deba ser incluida de acuerdo a la norma de
elaboracion «4° Cuentas anuales abreviadas» en su punto 5, de la tercera parte del
Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007 de 16 de Noviembre).

v

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan que en
la contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales Si existen partidas
de naturaleza medioambiental, y han sido incluidas en un Apartado adicional de la
Memoria de acuerdo a la norma de elaboracién «4* Cuentas anuales abreviadas» en su
punto 5, de la tercera parte del Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007
de 16 de Noviembre).

FIRMAS y NOMBRES DE LOS ADMINISTRADORES




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION A1
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

SOCIEDAD NIF

UNISELS SL B29430444
DOMICILIO SOCIAL

CL PRINCESA 31

MUNICIPIO PROVINGIA EJERCICIC
MADRID MADRID 2013

La sociedad no ha realizado durante el presente ejercicio operacién alguna sobre acciones / participaciones propias
{Nota: En este caso es suficiente la presentacién Gnica de esta hoja A1) /

Saldo al cierre del ejercicio precedente: ... acciones/participaciones ... i % del capital social

Saldo al cierre del ejercicio: acciones/participaciones ... % del capital sacial

Precio
o
contraprestacion

Conceplo Fecha de acuerdo N.? de acciones
{Mn de junta general © parlicipaciones

Capital sociai
Porcentaje

Saldo desputs

Fecha de la operacion

Nominal

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0.00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0.00%

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la hoja A1.1

{1) AQ: Adquisiclén orlginatia de acclones o participaciones propias o de la sociedad dominante {articulos 135 y siguientes de la Ley de Saciedades de Capltall.
AD: Adquisicidn derivativa directa; Al: Adguisician derivativa indirecta; AL Adquisicianes libres (articulos 140, 144 y 146 de la Ley de Sociedades de Capitall,
ED: Enajenacién de acclones adquiridas en contravencidn de fos tres primeros tequisitos del articule 146 de Ja Ley de Scciedades de Capltal,

EL: Enajenacién de aceiones o participaciones de libre adquisicion (articulo 145.1 de laLey de Sociedades de Capital).

RD: Amartizacién de acciones ex articule 146 de Ja Ley de Sociedades de Capital,

RL: Amortizecitn de acclones o participacione de [hre adquisicion {articulo 145 de la Ley de Sociedades de Capital),

AG: Aceptacidn de acciones proplas en garantia {articulo 149 de Ley de Sociedades de Capital).

AF: Acciones adquirldas mediante asistencia financiera de la propia entidad (articula 150 de la Ley de Sociedades de Capitall,

PR: Acciones o participaciones reciprocas (artlculos 151 y sigulentes de la Ley de Sociedades de Capital).




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA1
NIF:  |B29430444 UNIDAD (1)
DENOMINAGION SOCIAL: Euros: 09001 __‘f___
UNISEIS SL Miles: 09002
Millones: 09003
Espacia destinado para las firmas de los administradores

AGTIVO L:?w-?n?otl’fm EJERciciOo 2013 (o) | EJERCICIO 2012 (3)
A) ACTIVO NO CORRIENTE. ... ..\ iuiiutinsinsineneaeiaaannes 11000 767.557,67 773.964,80
1. Inmovilizadeintangible . ... ... ... ... ol 11100
. Inmovilizado Material. .. . ..........oeesseeeeneeieeae 11200 14.659,90 16.128,26
I, Inversiones INMOBINARIAS ... .. ...........c.oooeeeneeeenenr. 11300 752.897.77 7517.836.54
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo ... [ 11400
V. Inversiones financieras alargoplazo ........................ 11500
VI. Activos porimpuestodiferide .......... ... ... il 11600
Vlil. Deudores comerciales nocorrientes. . ............... . e 11700
B) ACTIVO CORRIENTE .. .. ovvvees e oeene e eeeneneenn 12000 8.077.99 37.243.72
. Activos no corrientes mantenidos paralaventa .. ............. 12100
I, EXistencias............vniinnn it aneanes 12200
Iit. Deudores comerciales y otras cuentas acobrar ..., ........... 12300 654,00
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios .................. 12380
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plazo. . ...... 12381
b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corfo plazo. . ...... 12382
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. . ... .. ... 12370
3 OHOSEUdOIBS ..ottt ettt 12390 654,00
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... | 12400
V. Inversiones financierasacortoplazo ............. .. . 12500
VI. Periodificacionesacortoplazo .............. ..o 12600
VIl. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes . . . .............. 12700 8.077.99 36.589,72
TOTALAGTIVO (A B) « + v eveene e eeee et e e e eee e 10000 775.635,66 811.208,52

(1) Marque las casillas comespondientes, segln exprese las cilras en unidades, miles o millones de euras. Tados los documentos que

dad.
(@) Ejercicio al gua van referidas las cuentas anuales.
(3) Ejercicia anterior.

Integran las cuentas anuales deben elaborarse an la misma uni-




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.1
NIF: B29430444
DENOMINACION SOCIAL:

UNISEIS SL
Espacio destinado para las firmas de los administradores
PATRIMONIO NETO Y PASIVO L:?n?nﬁo?ﬁ,a gJerciclo 2013 1y | EJErcicio _ 2012 (o

A} PATRIMONIO NETO .. ... .oeomeeritininenneeanenns. 20000 601.752,04 583.783,78
A1) FORAOS PIOPIOS . v\ oo s e et e e 21000 601.752,04 583.783,78
L BABMAL. .\t 21100 422.803.50 422.803,50
1. Capltal @SCHIULAND . . .\ o e oee st e et e 21110 422.803,50 422.803,50
2. (Capitalnoexigido). .. ..o 21120
. Primade emision ..........o it 21200
1R = Y==Y. T- I 21300 230.924,98 230.924,98
IV. {Accionesy participaciones en patrimonio propias) . .......... 21400
V. Resultados de gjer¢lcios anteriores. . ................ oo 21500 -69.944,70 -73.675.97
V], Otras aportaciones desocios........... ... .. i 21600
VIl ReSUIAA0 el QJEICICIO - . .\ v o veeeenens e e eeeeereae 21700 17.968.26 373127
VIll. (Dividendoacuenta) ......... ... 21800
iX. Otros instrumentos de patrimonioneto. . .................... 21900
A-2) Ajustes porcambiosdevalor. ...l 22000
A-3}) Subvenciones, donaciones y legados recibidos. .............. 23000
B) PASIVONO CORRIENTE .. .....ovoietoneeeninaneanenss 31000 73.585.03 78.453.07
I Provisionesalargoplazo ............... .. e 31100
. Deudasalargoplazo...........c.cciuivuniiiiiannanians 31200
1. Deudas conentidadesdecrédito. ........ .. ..o 31220
2. Acreedores por arrendamiento financiero .. ... ..o e 31230
3. Otrasdeudas alargoplazod .. ... cevrninneriiiiaii s 31280
lll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo . . ... 31300
IV. Pasivos por impuesto diferldo . .. .. .........oveuerrieaennn. 31400 73.585,03 78.453,07
V. Periodificaciones alargoplazo.............. ... it 31500
VI. Acreedores comerciales nocorrientes ....... ... ... ... 31600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo. . .......... 31700

{13 Elercicic al gue van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicic anterior,




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.2
NIF: B20430444
DENOMINACION SCOCIAL:
UNISEIS SL
Espacio destinado para las firmas de los adminisiradores
PATRIMONIO NETO Y PASIVO L:?\.'l?l\?(?REIA EsErcicio 2013 () | eJercicio 2012 o)

€) PASIVO CORRIENTE .. ... \ieeonentiineneieaieeenns 32000 100.298,59 148.971,67
. Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para

[AVENLA ... . e e 32100
1. Provisiones @acorfoPlazo .. ....... .. v uuivrrencnaaiians 32200
N, Deudas oMo PIZO - .. ... .eeeeeteee e et eaanees 32300 87.083.90 145.491.67
1. Deudasconentidadesdecrédito. ........... ... i 32320
2. Acresdores por arrendamiento financiero ..., ... 32330
3. Otras deudas & 00 PlaZO ... o .eeeene e ee e 32330 87.083,80 145.491,67
IV, Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo... .. 32400
V., Acreedores comerciales y otras cuentasapagar. ............. 32500 13.214.69 3.480,00
1. Proveedores. ..« oot e e e 32580
a} Proveedoresalargoplazo. ... 32581
b) Proveedores @CoMoplazo . ... ... i 32582
2. OroS ACreedOres . . -« o v o it i a e 32590 13.214.69 3.480,00
VI, Periodiflcacionesacortoplazo. ............. ... ..ol 32600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales acortoplazo ........... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A +B+C) .. evernennn. . 30000 775.635,66 811.208,52

{1} Ejercicic al que van refaridas las cuentas anuales.
{2) Ejercicio anterior.




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA PA
NIF: B29430444
DENOMINACION SOCIAL:
LHUSEIS- S
Espacio destinado para [as firmas de los administradores
NOTAS DE
{DEBE) { HABER LA MEMORIA| EJERcICIo 2013 (1) | EJERCICIO _2012 (%)

1. Importe neto delacifradenegocios . ............ ... ooenns 40100 66.147,65 44.345,79
2. Variacidn de existencias de productos terminados y en curso de

FADFICACION .« .t 40200
3. Trabajos realizados por la empresa parasuactivo ............. 40300
4, Aprovisionamientos.................. i iiiiiiiiiaaaaa 40400
5, Otrosingresos deexplotacion . ........ ... ..ot 40500
6. Gastosdepersonal ........ ... . . ... i e 40600
7. Oftros gastos deexplotacion. . ............ ... .t 40700 -23.942,38 -23.728,26
8. Amortizacion del Inmovilizado .. ... . ... ... ... ... 40800 -21.958, 11 -21.590,39
9 [mputacion de subvenciones de Inmovilizado fiofinanclero¥ ... | aos00
10, Excesos de proviSiones .. ........ ... i aaanns 41000
11, Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizade . . ..... 41100
12, Diferencia negativa de combinaciones de negocio ............. 41200
13. Otros resultados .. ........ T PR 41300
Al ﬁEf i ey A o 10+ 1+ 12+ 13) 49100 20.247,18 -981,86
14. Ingreses financieras .. ....... .. i 41400
a) Imputacién de subvenciones, donaciones y legados de cardcter

FTRBIICIEID v v s e e ettt 41430
B) Otros ingresos finANCIEros . ... ...y ca i 41490
15, Gastos fiNAaNCIBrOS. . ... ..ot 41500 -213.02 154,91
16. Variacion de valor razonahle en instrumentos financieros .. .. ... 41600
17. Diferencias decambio. ... ... iiiiiiiiii e 41700
18. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos

FIRANCIBTOS . . oo e or e e et e 41800
19, Otros ingresos y gastos de cardcter financiero . ............... 42100
a} Incorporacion al activo de gastos financieros ............. ... 42110
b) Ingresos financiaros derivados de convenios de acreedores .. .. ... . 42120
c) Restodeingresosygastos ... ... ovee i 42130
B) RESULTADO FINANCIERO (14 +15+16+17+18+19) ......... 49200 -213,02 -154,91
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B)........c.c..o..... 49300 20.034.14 -1.136,77
20. Impuestos sobre beneficios . ........ ... ..o 41900 -2.065,88 4.868,04
D) RESULTADO DEL EJERCICIO (C+20). ...\ ..uvveeenrne e 49500 17.968,26 3.731.27

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Elercicio anterior,




ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA1
A} Estado abreviado de ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio
NIE: B29430444
DENCMINACION SOCIAL:
UNISEIS SL
Espacio destinado para las firmas de los administradores
NOTAS DE
LAMEMORIA| EJERCICIO 2013 () | EuERCICIO _ 2012 (9
A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANGIAS .. ... 59100 17.968,26 3.731.27
IhI;JéSRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO
TO
R Por valoracién de instrumentos financleros . ................. 50010
II. Porcoberturas de flujos deefective. ........... ... .. ... 50020
1. Subvenciones, donaciones y legados recibidos............... 50030
IV. Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes .......... 50040
V. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para
[ TR = 2 1 T 50050
VI. Diferencias deconversion. .. ...y 50060
VII. Efectoimpositive ...... ... it 50070
B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN
EL PATRIMONIONETO {| + Il + [l + 1V +V+VI+VIl)............ 59200
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
VIIl. Por valoracion de instrumentos financieros .................. 50080
IX. Porcoberturas de flujos deefective. ............. ...t 50090
X. Subvenciones, donaciones y fegados recibidos. .............. 50100
¥l. Por activos no corrientes y pasivos vinculades, mantenidos para
IR =] 11 = VS O 50110
Xll. Diferencias deconversion.............cv ittt 50120
X, Efectoimpositivo ........ ... ... ... e 50130
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS (VI + IX + X +XI+XH+ XN ooovo i 59300 ]
56400 17.968,26 3.731,27

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

(1) Ejercicis al que van referidas las cuenias anuales.
{2) Ejercicio anterior.




ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

PNA2.1

NIF:  |B29430444 ‘

DENOMINAGION SOGIAL:

UNISEIS SL

Espacio destinado para las firmas de los administradores

CONTINUA EN LA PAGINA PNAZ.2

CAPITAL
ESCRITURADO (NO EXIGIDO} PRIMA DE EMISION
01 02 03
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2011 {1) ........ 511 422.803,50
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2011 (f)yanteriores ............. ... .0 512
Il. Ajustes por errores del gjercicio _ 2011 (1)y
ANLEIIOIES . . . . . et i e 513
B) S30R fy STADS: INICI0 DL B EReE 514 422.803.50
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
ll. Operacicnes con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ... ... oo e 517
2. {~=)Reduccionesdecapital ........................ 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto ............. 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4} ....... 53
Otras variaciones. . ... ... i 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2012 (2) ... .... 511 422.803,50
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio
7 T 512
Il. Ajustes por errores del efercicio 2012 (2)........ 513
D) ARG Ay A N0 PR BRI 51 422.803,50
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ... ... e 517
2. () Reduccionesdecapital ....... ... .. ..ol 518
3. Oftras operaciones con socios o propietarios . ......... 526
lil. Otras variaciones del patrimonioneto ............. 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién {(4) ....... 531
2. Olras vanaciongs. .. ..o v v it 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (3) ........ 525 422.803,50

{1} Ejercicio N-2.
{2} Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
{3) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales {N).

(4) Reserva de revalorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diclembre. Las empresas acogi

basan,

das a disposicicnes de revalorizacin distintas de la Ley 16/2012 deberan detallar la norma fegal en la que se




VIENE DE LA PAGINA PNA2.1

CONTINUAEN LA PAGINA PNA2.3

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.2
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NIE: B29430444
DENOMINACION SOCIAL:
UNISEIS SL
Espacio destinado para |as firmas de los administradores
(ACCIONES RESULTADOS
¥ PARTICIPACIONES DE EJERCICIOS
RESERVAS EN PATRIMONIO PROPIAS) ANTERIORES
04 05 06

A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2011 (1) ........ 511 230.924,08 -61.790,54
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio

2011 _{(NMyyanteriores .......... ... .t 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio 2011 (1) y

ANTEMIOFES . . v v i vt e et i e 513

B) SALDO AJUSTADOQ, INICIQ DEL EJERCICIO

2012 (2). 0 ne e 514 230.924,98 -61.790,54
1. Total ingresos y gastos reconocidos .. ............ 515
Il. Operaciones con soclos o propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapital ........... .. .. o i 517
2. (-} Reduccionesdecapital ................... ... 518
3. Ofras operaciones con sacios o propietarios . ......... 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto .. ... .. e 524 -11.885.43
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ....... 531
2. Olras VAMACIONES. .. i ivete e et ianeaeeiianns 532 -11.88543
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2012 (2) ........ 511 230.924,98 ~73.675,.97
I. Ajustes por cambios de criterio en el ¢lercicio

2012 (2] e 512
Il. Ajustes por errores del gfercicio _ 2012 _(2)........ 513
D) SALDO AJUSTADQ, INICIO DEL EJERCICIO R

2013 (3)r .+ reetee e e 514 230.924,98 73.675,97
. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ............. ... i 517
2. {-)Reducclonesdecapifal .................. 0 518
3. Otras operaciones con socios ¢ propietarios .......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimenioneto ............. 524 373127
1. Movimignto de la Reserva de Revalorizacion {4) .. ... .. 531
2. Okras Variaciones. . v .« oo e et i 532 3.781.27
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (%) ........ 525 230.924,98 -69.944,70

{1} Ejercicio N-2.
(2) Ejercicio anterior al que van refaridas Jas cuentas anuales (N-1).
(3) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales {N).

(4) Reserva de ravalarizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalarizacion distintas de la Ley 16/2012 deberan detallar la norma legal en ia que se

basan.




VIENE DE LA PAGINA PNA2.2

CONTINUA EN LA PAGINA PNAZ 4

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIOC NETO PNA2.3
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NIF: B29430444
DENOMINACION SOCIAL:
UNISEIS SL
Espacio destinado para las firmas de los administradores
OTRAS
APORTACIONES RESULTADO (DIVIDENDO
DE SOCIOS DEL EJERCICIO A CUENTA)
07 08 03
A} SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2011 (1) ........ 511 -11.885.43
l. Ajustes por cambios de criterio de! ejercicio
2011 _(yyanteriores ...t 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio __2011_(1)y
ANBFIOrES . . .. i 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2012 (2)....... S 514 -11.885,43
. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 3.731.27
Il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapital ......... ... i 517
2. (-)Reduccionesdecapital ............ ... 518
3. Ofras operaciones con socios o propietarios .......... 526
lll. Otras variaciones del patrlmonioneto ............. 524 11.885:43
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... .. 531
2. OtrasvariacioneS. . ... v et 5§32 11.885,43
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2012 (3) ........ 511 3.731.27
{ Ajzustes por cambios de criterio en el ejercicio
012 ). i 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _ 2012 (2)........ 513
D) SALDO AJUSTADRO, INICIO DEL EJERCICIO 3731.27
2003 (3). et 514 e
i. Totalingresos y gastos reconocidos .............. 515 17.968.26
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 518
1. Aumentosdecapital ........ .. ... ..o i 517
2. (-)Reduccionesdecapital ....... ... ... oo ol 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto .. ........... 524 -3.781.27
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacidn (4) .. ..... 531
2. Oas VANHACIONES. - .« o e oo ee e v ianmaneean 532 -3.731.27
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 {3) ........ 525 17.968,26

(1) Ejercicio N-2.
{2} Ejercicio anterior al que van referldas las cuentas anuales {N-1).
{3) Ejercicio al qus van referidas las cuentas anualas (M).

(4) Reserva de revalorizacién de la Ley 1612012, de 27 de diciembre, L.as empresas acagidas 2 disposiziones da revalorizacion distintas de Iz Lay 1612012 deberdn detallar la norma legal en la que se

basan,




ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.4
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

VIENE DE LA PAGINA PNA2.3

NIF: B29430444
DENOMINACICN SOCIAL:
UNISEIS 8L
Espacio destinado para las firmas de les administradores
SUBVENCIONES,
OTROS INSTRUMENTOS | AJUSTES POR CAMBIOS | DONACIONES Y LEGADOS
DE PATRIMONIO NETO DE VALOR RECIBIDOS
10 11 12
A} SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2011 (1) ........ 511
l. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2011__{(Tyyanteriores ........ ... .. ... ... 512
Il. Ajustes por errores del gjercicio _ 2011 (1) y
ANLERIOMBS . . v ittt e 513
B} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
P s I -3 D 514
l. Total ingresos y gastos reconocidos .. ............ 515
1i. Operaciones con soclos o propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapital ... i 517
2. (~}Reduccionesdecapital .................... .. 518
3. Ofras operaciones con socios o propietarios .......... 528
ill. Otras variaciones del patrimenioneto ............. 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... ... 531
2. Otras variaCiones. ... o vuie i e 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIQ _2012 {2} ........ 511
| A'&ustes por cambios de criterio en el gjercicio
012 (). e e 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2012  (2)........ 513
D} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2018 (B). et e 514
{. Total ingrescs y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios .. .......... 516
1. Aumentosdecapital ......... ... oo 517
2. (=) Reduccionesdecapital ................. .00t 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 52§
lil. Otras vartaciones del patrimonioneto ............. 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) .. ... .. 531
2, Olrasvanaciones. .. ..o enrnr et 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2018 (3) ........ 525

{1) Ejercicio N-2.

{2} Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).

(3} Ejercicio al que van referidas las cuentas enualas (N).

(4) Reserva de revalorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposicicnes de revalarizacion distintas de la Ley 16/2012 deberén detallar la norma legal en la que se
basan.

CONTINUA EN LA PAGINA PNA2.5



VIENE DE LA PAGINA PNAZ.4

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado tota! de cambios en el patrimonio neto

PNA2.5

NIF: | B29430444 |

DENOMINACION SOCIAL:
UNISEIS SL

Espacio destinado para las firmas de los administradores

TOTAL
13

A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2011 (1} ........ 511 580.052,51
|. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio

2001 (Dyanteriores ....... ... i 512
Il. Ajustes por errores del gjercicio _ 2011 (1) y

F 11 (=) ([0] 0= P 513

B A0y oo MO0 DELRIEREIES 514 560.05251
I. Total ingresos y gastos reconocidos .. ............ 515 37327
1. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ........ .. e 517
2. (-} Reduccionesdecapital ........... ... ... 518
3. Ofras operaciones con socios o propietarios .......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimonjioneto ............. 524
1. Movimienio de la Reserva de Revalorizacién (4} ... .. .. 531
2. Otras varlaciones. .. ..o i e s 532
€) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2012_(2) ........ 511 583.783,78
I. Ajustes por cambios de criterio en el gjercicio

D012 (2 e et ee ettt e 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2012__ (2)........ 513
O e A G e e . st 563.783,78
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 17.968,26
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 518
1. Aumentosdecapital ....... ... .. ... o il 517
2. (-) Reduccionesdecapital ...... ... ... cii s 518
3. Ofras operaciones con socios 0 propietarios .......... 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto ............. 524
1. Movimienio de la Reserva de Revalorizacion {4) .. ..... 531
2, Olras variaciones. . ... ..o vvivier i 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (3) ........ 525 601.752,04

(1) Ejercicio N-2.
(2) Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
(3) Ejercicin al que van refaridas las cuentas anuales (N).

(4) Reserva de revalorizacién de la Ley 1612012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones da revalorizacién distintas de la Ley 16/2012 debaran detallar la nerma lega! en Ja que sg

basan.
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UNISEIS SL

UNISEIS SL

MEMORIA ABREVIADA DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2013

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

UNISEIS SL se constituyé en 1990, no habiendo modificado su denominacion social desde la
constitucion. Su domicilio social se encuentra en CL PRINCESA, 31 de MADRID.

Su objeto social consiste en la compra, venta y alquiler de naves comerciales, la promocion,
adquisicion y venta de toda clase de inmuebles, tanto industriales como comerciales; la adquisicion
de toda clase de terrenos para la promocion, construccion y venta de edificios.

La Sociedad tendra una duracion indefinida.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
1. 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, de forma que muestran la
imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resuitados de la sociedad.

2. Principios Contables

No existe ningtn principio de aplicacion obligatoria que teniendo efecto significativo en las
cuentas anuales se haya dejado de aplicar, aplicandose todos los principios a los que alude
el articulo 38 del Codigo de Comercio.

3. Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incerfidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2013 se han
determinado estimaciones e hipétesis en funcién de la mejor informacion disponible a
31/12/2013 sobre los hechos analizados. Es posible que acontecimientos que puedan tener
jugar en el futuro obiiguen a modificarlas (al alza o a la baja) en proximos ejercicios |0 que
se haria de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacion en las
correspondientes cuentas anuales futuras.

4. Comparabilidad de la informacién.
Los estados financieros adjuntos, que recogen los saldos contables correspondientes al
ejercicio 2013 han sido preparados de acuerdo con los principios recogidos en el Plan
General de Contabilidad. A los efectos de la obligacion establecida en el articulo 35.6 del
Cédigo de Comercio, y a los efectos derivados de la aplicacion del principio de uniformidad
y del requisito de comparabilidad, las cuentas anuales actuales se presentan junto a la
informacién correspondiente a la del ejercicio anterior.

5. Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales del Activo o del Pasivo que figuren en mas de una
partida dei Balance.

DE LA TORRE PRADOS, ALFREDO
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Cambios en criterios contables

En el presente ejercicio, no se ha realizado otros cambios en criterios contables de los
marcados por la adaptacién de la contabilidad al nuevo Plan General Contable.

Correccion de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las
cuentas, los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar ajustes en
las estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentadas en sus apartados
correspondientes.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de aplicacién del resultado correspondiente al ejercicio 2013 y al inmediatamente
anterior formulada por los Administradores de la Sociedad es la siguiente:

[ BASE DE REPARTO | 2013 | 2012 |
[ Pérdidas y ganancias | 17.968,26 | 3.731,27 |
| Totai [ 17.968,26 | 3.731,27 |
[ DISTRIBUCION [ 2013 | 2012 |
['A compensacidn de pérdidas de ejercicios anteriores | 17.968,28 | 3.731,27 ]

[ Total distribuido

[ 17.968,26 | 3.731,27 |

Los beneficios compensan las pérdidas generadas en anteriores gjercicios.

No existen limitaciones para la distribucion de dividendos.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las normas de valoracion utilizadas por la Sociedad de acuerdo con las establecidas por el Plan
General de Contabilidad han sido las siguientes:

1.

Inmovilizado Intangible
La sociedad no tiene ningun elemento de inmovilizado intangible.
Inmovilizado Material

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se han valorado por el precio de
adquisicion o coste de produccion y minorado por las correspondientes amortizaciones
acumuladas y cualquier pérdida por deterioro de valor reconocida. El precio de adquisicion
o coste de produccidn incluye los gastos adicionales que se producen necesariamente
hasta la puesta en condiciones de funcionamiento del bien.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida 0til de ios bienes, se
capacitan como mayor coste de los correspondientes bienes.

Los gastos de conservacion y mantenimiento incurridos durante el ejercicio, se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias.
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La Sociedad amortiza su inmovilizade material linealmente, distribuyendo el coste de los
activos entre los afos de vida Gtil estimada, segun el siguiente detalle:

% AMORTIZACION
Instalaciones 12

l.a maquinaria se encuentra totaimente amortizada.

3. Inversiones Inmobiliarias

Los bienes comprendidos en las inversiones inmobiliarias son destinados a la obtencion de
ingresos por arrendamiento o se poseen con la finalidad de obtener plusvalias a través de
su enajenacion, fuera de! curso ordinario de sus operaciones.

Las inversiones inmobiliarias se han valorado por el precio de adquisicion o coste de
produccién y minorado por las correspondientes amortizaciones acumuladas y cualquier
pérdida por deterioro de valor reconocida. El precio de adquisicion o coste de produccion
incluye los gastos adicionales que se producen necesariamente hasta la puesia en
condiciones de funcionamiento del bien.

Los costes de ampliacién, modernizacion o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de Ia vida atil de los bienes, se
capacitan como mayor coste de los correspondientes bienes.

Los gastos de conservacion y mantenimiento incurridos durante el gjercicio, se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias linealmente, distribuyendo el coste de
los activos entre los afios de vida util estimada, segtin el siguiente detalle:

% AMORTIZACION
Construcciones 3

4, Permutas
Durante el ejercicio no se ha producido ninguna permuta.
5. Instrumentos Financieros
Estan formados por activos y pasivos financieros, en concreto.
ACTIVOS FINANCIERQS: H.P.: Préstamos y partidas a cobrar por operaciones no

comerciales contraidos con administraciones publicas valorados por el importe previsto de
cobro.

PASIVOS FINANCIEROS:

Préstamos: Débitos y partidas a pagar por operaciones no comerciales valorados por su
coste amortizado aplicando el método del tipo de interés efectivo.
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H.P.: Débitos y partidas a pagar por operaciones no comerciales contraidos con
administraciones publicas valorados por el importe previsto de pago.

6. Existencias
La sociedad no tiene existencias a 31 de Diciembre.
7. Transacciones en moneda extranjera

Esta sociedad no ha realizado ninguna transaccién en moneda extranjera.

8. Impuestos sobre Beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios representa la suma del gasto por impuesto sobre
beneficios del ejercicio asi como por el efecto de las variaciones de los activos y pasivos por
impuestos anticipados, diferidos y créditos fiscales.

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del
impuesto corriente que resulta de la apiicacién del tipo de gravamen sobre la base imponible
del ejercicio, tras aplicar las deducciones que fiscalmente son admisibles, mas la variacién
de los activos y pasivos por impuestos anticipados/diferidos y créditos fiscales, tanto por
bases imponibles negativas como por deducciones.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos incluyen las diferencias temporales que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagadores © recuperables por las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como ias
bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los creditos por deducciones
fiscales no aplicadas fiscalmente. Estos importes se registran aplicando a la diferencia
temporal o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o
liguidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporales
imponibles. Por su parte, los activos por impuesios diferidos, identificados con diferencias
temporales, bases imponibles negativas y deducciones pendientes de compensar, solo se
reconocen en el supuesto de que se considere probable que Ia Sociedad tenga en el futuro
suficientes ganancias fiscales contra las cuales poder hacerlas efectivas.
En el ejercicio se ha minorado un pasivo por diferencia temporaria imponible debido al
impuesto difererido que reconocido en ejercicios anteriores como consecuencia de la
diferencia entre la amortizacion contable y fiscal de un arrendamiento finaciero.

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

Los ingresos se encuentran valorados por el importe realmente percibido y los gastos por
el coste de adquisicion, habiéndose contabilizado segun ef criterio de devengo.

10. Provisiones y Contingencias
La sociedad no ha dotado provision alguna.

11. Criterios registro de los gastos de personal
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La sociedad no ha incurrido en gastos de personal.
12, Subvenciones, donaciones y legados.

Esta sociedad no ha recibido ningun tipo de subvencién, donacion o legado.
13. Combinacién de negocios

Esta sociedad no ha realizado ninguna operacion de combinacion de negocios.
14. Negocios conjuntos

Esta sociedad no ha realizado ninguna operacion de negocios conjuntos.
15. Partes vinculadas

Esta sociedad no ha realizado operaciones entre partes vinculadas.

5. INMOVILIZADO MATERIAL, INTANGIBLE E INVERSIONES INMOBILIARIAS

1. INMOVILIZADO MATERIAL

En el cuadro que se incluye a continuacién se indica el movimiento experimentado durante el
gjercicio y el inmediatamente anterior de las partidas del inmovilizado material, y de sus
correspondientes amortizaciones acumuladas.

Movimientos del inmovilizado material Importe 2013 Importe 2012
SALDO INICIAL BRUTO 42.373,99 42.373,99
(+) Entradas 754,00

(+)} Correcciones de valor por actualizacién

{-) Salidas

SALDO FINAL BRUTO 43.127.99 42.373,99
Movimientos amortizacién del inmovilizado material Importe 2013 Importe 2012
SALDQ INICIAL BRUTO 26.245,73 24.046,42
(+) Aumento por dotaciones 2.222,36 2.199,31
(+) Aum. amort. acum. por efecto de actualizacion

{+) Aumentos por adquisiciones o traspasos

{-) Disminuciones por salidas, bajas y traspasos

SALDOQ FINAL BRUTO 28.468,09 26.245,73

2. INMOVILIZADO INTANGIBLE

L a sociedad no tiene inmovilizado intangible.

3. INVERSIONES INMOBILIARIAS

En el cuadro que se incluye a continuacion se indica el movimiento experimentado durante el
ejercicio y el inmediato anterior de las partidas de las inversiones inmobiliarias, y de sus
correspondientes amortizaciones acumuladas.

[ Movimientos de las inversiones inmobiliarias | Importe 2013 ] Importe 2012 |
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Movimientos de las inversiones inmobiliarias Importe 2013 Importe 2012
SALDO INICIAL BRUTO 1.075.742,19 1.075.742,18
{+) Entradas 14.796,98

{+) Carrecciones de valor por actualizacion

(-) Salidas

SALDO FINAL BRUTO 1.090.539,17 1.075.742,19
Movimiento amortizacién inversiones inmobiliarias Importe 2013 Importe 2012
SALDO INICIAL BRUTO 317.905,65 298.505,57
{(+} Aumento por dotaciones 19.735,75 19.400,08
{(+) Aum. amait. acum. por efecto de actualizacion

(+) Aumentos por adquisiciones o traspasos

{-) Digminuciones por salidas, bajas ¥y traspasos

SALDO FINAL BRUTO 337.641,40 317.905,65

6. ACTIVOS FINANCIEROS

El detalle de su composicion y de su movimiento a 31 de diciembre del ejercicio es el siguiente:

A) LARGO PLAZO
La sociedad no tiene activos financieros a largo plazo.
B) CORTO PLAZO

La sociedad no tiene activos financieros a corto plazo.

7. PASIVOS FINANCIEROS
A) LARGO PLAZO

La sociedad no tiene pasivos financieros a largo plazo.

B) CORTO PLAZO

El detalle de su composicién a 31 de diciembre es el siguiente:

Total pasivos financieros ¢p {mporte 2013 Importe 2012
Dé&bitos y partidas a pagar 90.563,80 148.971,67
Pasivos a valor razonakle con cambios en pyg

Otros

TOTAL 90.563,90 148.971,67

8. FONDOS PROPIOS

El capital social de la compafifa esta constituido por:

N° accicnes /
Participaciones

Tipo accion /
Participacion

Valor Nominal
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Tipo accion /
Participacion

N° acciones Valor Nominal

Participaciones

A 7.035 60,100000
El detalle de las reservas a 31/12/2013 es el siguiente:
Reservas 2013 2012
* Reserva Legal 88.348,78 88.348,78
* Reserva Voluntaria 142 576,20 142,576,20
Total 230.924,98 230.924,98
SITUACION FISCAL

La conciliacién entre el resultado contable del ejercicio
Sociedades se detalla a continuacion:

con la base imponible del impuesto sobre

2013 2012

Resultado contable 17.968,26 3.731,27
Diferencias Temporales Imponibles (4.868,04) (4.868,04
Operaciones de arrendamiento financiero 16.2286,87 16.226,87
Ajuste limitacién amortizacion 6.587,43

Bases imponible negativas ejercicios anteriores (19.735,36) (15.080,10)
Impuesto sobre sociedades 6.933,92

Base Imponible 23.113,08 0,00
Cuota Integra (30 %) 6.933,92 0,00
Deducciones 0,00 0,00
Pagos a cuenta 0,00 0,00
Retenciones bancarias 0,00 0,00
Retenciones alquileres 0,00 0,00
RESULTADO 6.933,92 0,00

Las Diferencias Temporales Imponibles son debidas a los ajustes motivados por las adquisiciones
de elementos de Inmovilizado por operaciones de Arrendamiento Financiero.

La sociedad tributd bajo el régimen de Sociedades Patrimoniales en el Impuesto sobre Sociedades
durante los ejercicios comprendidos entre 2.003 y 2.006, ambos inclusive.

A continuacion de detalla la informacion a la que se refiere la Disposicion Transitoria Vigésimo
Segunda del Real Decreto Legislativo 4/2004 del Impuesto sobre Sociedades.

Apartado 1

Los beneficios aplicados a reservas procedentes de ejercicios anteriores a 2.003 que tributaron por
un régimen distinto al de Sociedades Patrimoniales asciende a 223.435,29.-€.

Los beneficios aplicados a las reservas procedentes de ejercicios que tributan en el régimen
especial de Sociedades Patrimoniales asciende a 259.161,65.-€.

El importe de los dividendos distribuidos durante 2013 asciende a 0,00.-€.

Apartado 2

Las reservas a 31 de diciembre procedentes del régimen de Sociedades Patrimoniales ascienden a
7.489.69.- €
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Apartado 3
Durante los ejercicios que la sociedad tributd bajo el régimen de Sociedad Patrimonial todos los

ingresos procedian de rendimientos de capital inmobiliario siendo minorados todos los gastos
fueron necesarios para su obtencion.

Segun las disposiciones legales vigentes las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por las Autoridades fiscales
o ha transcurrido el plazo de prescripcion de 4 afios.

La Sociedad tiene pendientes de Inspeccion todos los impuestos a que esta sometidas
desde el ejercicio 2.009 (inclusive). En opinién de la direccion de la Sociedad no existen
contingencias de importes significativos que pudieran derivarse de la revision de los afios
abiertos a inspeccién.

10. INGRESOS Y GASTOS

La sociedad no tiene cargas sociales.

La sociedad no ha incurrido en gastos de aprovisionamiento.

El desglose de “Ofros gastos de explotacion " corresponden a:

Concepto Importe 2013 Importe 2012
Otros gastos de explotacién 23.942,38 23.728.286
a) Pérdidas v deterioro operaciones comerciales
b} Resto de gastos de explotacion 23.942,38 23.728,26

11. SUBVENCIONES, DONACIONES Y LEGADOS

A 31/12/2013 la sociedad ni ha recibido ni le ha sido concedida ninguna subvencion, donacion o
legado.

12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS
Durante el ejercicio no se han realizado operaciones con empresas vinculadas
Durante el ejercicio no se ha retribuido al Organo de Administracion.

No existen obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida, ni han sido concedidos
préstamos o anticipos a los miembros del érgano de administracion.

13. OTRA INFORMACION

El nimero medio del personal empleado en el ejercicio asciende a 0,00.
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14. INFORMACION SOBRE MEDIOAMBIENTE Y DERECHOS SOBRE LA EMISION DE GASES DE
EFECTO INVERNADERO.
La sociedad no tiene activos ni ha incurrido en gastos destinados a la minimizacion del impacto
medioambiental, y a la proteccién y mejora del medioambiente, ni tiene derechos para la emision de
gases de efecto invernadero. Asimismo, no existen provisiones por riesgos y gastos ni
contingencias relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente.

15. ASPECTOS DERIVADOS DE LA TRANSICION A LAS NUEVAS NORMAS CONTABLES

Principales diferencias entre los criterios contables aplicados en el ejercicio anterior y actual

Hasta el gjercicio 2007, la sociedad ha venido formulando sus cuentas anuales de acuerdo con el
Plan General Contable (a partir de ahora PGC) de 1990. A partir del ejercicio 2008, la sociedad
formula sus Cuentas Anuales de acuerde con el PGC, aprobado mediante Real Decreto 1514/2007,
de 26 de noviembre.

No ha habido que realizar ningun ajuste ni cancelacién de ningun tipo de activo ni de pasivo como
consecuencia de la transicion del PGC de 1.990 al nuevo PGC 2007.

16. INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES.

En cumplimiento con la disposicién adicional tercera, “Deber de informacion”, de la Ley 15/2010,
de 5 de Julio, los pagos efectuados a proeveedores por parte de la sociedad cumplen
integramente los plazos establecidos en dicha Ley.

17.HECHOS POSTERIORES.

No existen otros hechos posteriores relevantes que se estime necesario poner de manifiesto para
facilitar la compresion de las Cuentas Anuales objeto de presentacion, con el fin de que las mismas
presenten la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad.

MADRID, a 31 de Marzo de 2014
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CERTIFICACION DEL ACTA

Don FRANCISCO JAVIER ECHENIQUE GORDILLO |, en su calidad de Secretario
del Consejo de Administracién, de la entidad UNISEIS SL .

CERTIFICO:

Que del Libro de Actas de la entidad resulta lo siguiente:

1°.- Que en fecha 30 de junio de 2014 y en la ¢/ PRINCES4, 31 de MADRID se reunid
su Junta General con el CARACTER DE UNIVERSAL.

2°.- Que en el acta figura el nombre y la firma de los asistentes, quienes al finalizar la
reunidn aprobaron el acta, la cual fue firmada por el Presidente y Secretario de la Junta,

3°.- Que fueron adoptados por unanimidad los siguientes acuerdos:

a) APROBAR LAS CUENTAS ANUALES correspondientes al ejercicio 2.013 cerrado
el 31 de diciembre de 2013.

t) APLICAR EL RESULTADO en los siguientes términos;
Constatar el resultado de 17.968,26 euros de beneficio obtenido en el referido
ejercicio y realizdndose la siguiente aplicacion:

* RESERVALEGAL 0,00 €
* RESERVA VOLUNTARIA 0,00€
* COMPENSAC. PERD. EJERC. ANTERIORES 17.968,26 €
* DIVIDENDOS 0,00 €
TOTAL 17.968,26 €

IGUALMENTE CERTIFICO:

H-Que las cuentas anuales aprobadas se presentan teleméaticamente y contienen los
siguientes documentos: Balance, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Memoria y Estado
de Cambios en el Patrimonio Neto, y que ha generado el siguiente cdédigo de huelia
digital:

T73XNBVMG3JCKOX16PYUOB18KB |




23-Que la sociedad puede formular las cuentas de forma abreviada y no esta obligada a
someter sus cuentas a verificacion de auditor ni a elaborar el Informe de Gestién de
conformidad con los articulos 257, 258, 261 y 263 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital.

3) Que las cuentas anuales han sido formuladas el dia 31 de marzo de 2014 habiendo
sido firmadas por todos los miembros del 6rgano de administracidén vigentes en
dicha fecha.

4) Que la Sociedad no ha realizado operaciones con acciones propias durante dicho

gjercicio.

Y para que asi conste expido la presente certificacién en MADRID a 30 de junio de

2014.

V°B® EL PRESIDENTE

Fdo. :ALFREDO DE LA TORRE PRADOS
Fdo.;FRANCISCO JAVIER ECHENIQUE GORDILLO



CERTIFICACION DE LA HUELLA DIGITAL H

SOCIEDAD: |UNISE!SSL | e | B29430444

DOMICILIO SOCIAL: ’ CL PRINCESA 31

MUNICIP1O: |MADRID PROVINCIA: | MADRID | EJERCICIO: | 2013

NOMBRE DE LAS PERSONAS QUE EXPIDEN LA CERTIFICACION

ALFREDO DE LATORRE PRADOS

FCOJAVIERECHENIQUE GORDILLO

FIRMAS:

LAS PERSONAS ARRIBA INDICADAS CERTIFICAN QUE EL DEPOSITO DIGITAL GENERA LA HUELLA DIGITAL SIGUIENTE:

T13XNBYMEIICKOX 16PYUCB18KB

| T LT

Fecha de generacion Ge & huelia dgial 18782014 10:7




Registradores de Espaiia

REGISTRO MERCANTIL DE MADRID
PASEO DE LA CASTELLANA, 44
28046 - MADRID

DEPOSITO DE CUENTAS

Entidad: TARJAR XAIRO SL
Cierre ejercicio: 31/12/2013
Ndmero entrada: 2/2014/543444.,0

HUELLA DIGITAL : 1KZNOSKCGER9QBRYX70ZD006G6

El Registrador Mercantil que suscribe, previo examen y calificacion del
depésito de cuentas que antecede, de conformidad con los articulos 18 del
Codigo de Comercio y 6 y 368 del Reglamento del Registro Mercantil ha
procedido a su depdésito bajo el nimero de archivo 3/2014/61007.

Los asientos del Registro estan bajo la salvaguarda de los Tribunales.

MADRID, a ocho de agosto de dos mil catorce.



Registradores de Esparia

REGISTRO MERCANTIL DE MADRID
PASEO DE LA CASTELLANA, 44
28046 - MADRID

A los efectos de la Ley Orgéanica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccion de
Datos de caracter personal queda informado de que:

1.- Los datos personales expresados en el presente documento han sido
incorporados al fichero del Registro y a los ficheros que se llevan en base al
anterior, cuyo responsable es el Registrador y cuyo uso y fin del tratamiento es
el previsto expresamente en la normativa registral. La informacion en ellos
contenida sodlo sera comunicada en los supuestos previstos legalmente, o con
objeto de satisfacer las solicitudes de publicidad formal que se formulen de
acuerdo con la legislacidn registral.

2.- En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacion, cancelacion
y oposicion establecidos en la Ley Organica citada pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccién del Registro.

3.- La obtencidn y tratamiento de sus datos en la forma indicada, es condicion
necesaria para la prestacion de estos servicios.
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ACUSE DE RECIBO

IDENTIFICADOR WE85382396

REFERENCIA DEL DOCUMENTO ! TARJAR XAIRO SL CTAS 2013

ENVIADO POR/ Concepc:on Rodrlguez Rico Rodrlguez ' D.N.I| 51368057H
Rlco |

RECIBIDO EN . REGISTRO MERCANTIL DE MADRID
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Dicho documento firmado por:
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DATOS GENERALES DE IDENTIFICACION IDA

IDENTIFICACION DE LA EMPRESA

Denominacion social:

Domicilio social:

s fown][ 1] s [own[]v]]

Forma juridica:

| 01020 | TARJAR XAIRO SL

| 01022 | CL MARTIN MACHIO 50

NIF: | 0101o| B81780334 | Otras: | 01013 | J

Muricipio: | 01023 | MADRID Provincia: | 01025 | MADRID

Cadigo postal: 01024| 28002 J Teléfono: |o1031 ‘ 915473568 I

Direccion de e-mail de contacto de la empresa | 01037 | |

Pertenencia a un grupo de sociedades: DENOMINACION SOCIAL NIF

Sociedad dominante directa: 01041 01040
Sociedad dominante dltima del grupo: | 01061 01060

ACTIVIDAD
Actividad principal: | 02009 | ALQUILERES DE INMUEBLES ()

Cédigo CNAE: 02001 | 8820 J (1

PERSONAL ASALARIADO

a) Numero medio de personas empleadas en el curso del gjercicio, por tipo de contrato y empleo con discapacidad:

Eserciclo_ 2013 EjERcicio__ 2012
FIIO (4): 04001 1.00 1.00
NO FIJO {5): 04002 0.00 0.00

Del cual: Personas empleadas con discapacidad mayor o igual al 33% (o calificacién equivalente local):

[osoto|

b) Personal asalariado al términe del ejercicio, por tipo de contrato y por sexo:

Eieroicio 2013 2 EErcicio, 2012 (3
HOMBRES MUJERES HOMBRES MUJERES

FIJO: 04120 1 04121 i

NQ FIJC: 04122 04123
PRESENTACION DE CUENTAS esercicio__ 2013 (5 EJERCicio 2012 (3

ANO MES DlA ANQ MES DiA

Fecha de inicic a |a que van referidas las cuentas: 01102 2013 01 1 2012 01 L
Fecha de cierre a la que van referidas las cuentas: 01101 2013 12 31 2012 12 31
Numero de paginas presentadas al depdsito: l 01901 l |

En caso de no figurar consignadas cifras en alguno de |os ejercicios, indique la causa: | 01903

UNIDADES Euros: oso01 || v

Margue con una X la unidad en la que ha elaborado todos los documentos
que integran sus cuentas anuales: Millones de euros: | 09003

Miles de euros: 09002

&

Segun las clases (cuatra dlgitos) ce la Clasificacién Nacicnal da Actividades Eccndmicas 2009 (CNAE 2009), aprobada por el Real Decrato 475{2007, de 13 de abiil (BOE de 28.4.2007).
Ejercicio at que van refaridas las cuentas anuales.
Ejercicio anterior,
Para calcutar el nimere medio de personal fijo, 1enga en cuenta los siguientes criterios:
a) Sienelafio no ha habido importantes movimientos de la plantilla, indigue aqul la semisuma da ks fijes a principio y a fin de ejercicic.
b) Siha habido movimientas, calculs la suma de la plantila en cada une de los meses del ao y dividala por doce.
¢) Si hube regulacién temporal de empleo o de jorada, el personal afectado por la misma debe ingluirse como persenal fijo, pero sole en la preporcidn que corresponda a la fraccion del afo o
jomada afactivamente trabajada.
Pueda calcular el personal ne fijo medio sumando ¢l tola] de semanas que han trabajado sus empleados o fijos y dividiendo por 52 semanas. También pueds hacer 2sta operacién {equivalents ala anterior):
n.* medio de semanas trabajadas
52

n.° de personas contratadas




MODELO DE DOCUMENTO ABREVIADO DE IMA
INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

SOCIEDAD HIF
TARJAR XAIRO SL B81780834
DOMICILIO SOCIAL
CL MARTIN MACHIO 50
MUNICIPIO PROVINCIA EJERCICIO
MADRID MADRID 2013

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan que en
la contahilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales NO existe ninguna
partida de naturaleza medioambiental que deba ser incluida de acuerdo a la norma de
elaboracion «4® Cuentas anuales abreviadas» en su punto 5, de la tercera parte del
Plan General de Contabilidad {Real Decreto 1514/2007 de 16 de Noviembre).

v

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan que en
la contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales Si existen partidas
de naturaleza medioambiental, y han sido incluidas en un Apartado adicional de 1a
Memoria de acuerdo a la norma de elaboraciéon «4® Cuentas anuales abreviadas» en su
punto 5, de la tercera parte del Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007
de 16 de Noviembre).

FIRMAS y NOMBRES DE LOS ADMINISTRADORES




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A1l

SOCIEDAD NIF
TARJAR XAIRO SL B81780934
DOMICILIO SOCIAL

CL MARTIN MACHIO 50

MUNICIPIC PROVINCIA EJERCICIC
MADRID MADRID 2013

La sociedad no ha realizado durante el presente ejercicio operacién alguna sohre acciones / participaciones propias
{Mota: En este caso es suficiente |2 presentacién Unica de esta hoja A1)

Saldo al cierre del ejercicio precedente: ...

Saldo al cierre del gjercicio:

900 e
0,00

acciones/participaciones

0,00

. % del capital social

<eeeee. @CCiONes/participaciones ...

0,00

rereeeee Yo del capital social

Concepto

Fecha )

Fecha de acuerdo
de junta general

N.? de acclones
o participaciones

Capital social

Noniinal Porceniaje

Precio
o
contraprestacion

Saldo después
de la cperacion

0.00%

0.00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

Mota: Caso de ser necesario, utillzar tantos ejemplares como sean requeridos de la hoja A1.1

117 AC: Adquisicidn originaria de acciones o participaciones propias o de la socledad dominante (articulos 135 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital).
AD: Adquisicién derivativa directa; Al: Adquisician derivativa indirecta; AL Adquisiciones fibres (articulos 140, 144 y 146 de la Ley de Sociedades de Capital),
ED: Enajenacién de acclanes adquiridas en contravencién de los tres primeros requisites del artlculo 146 de la Ley de Sociedades de Capltal,
EL: Enajenacion de acclones o participaciones de bre adquisieldn (articulo 145, de la Ley de Socledades de Capitall.

RD: Amortizacién de acciones ex articule 146 de la Ley de Sociedades de Capital.
RL: Amortizacldn de acclones o participacione de libre adguisicion (articulo 145 de la Ley de Sociedades de Capital).

AG: Aceplacién de acciones propias en garantia (articulo 149 de Ley de Socledades de Capital).

AF: Acciones adquiridas mediante asistencia financiera de la propia entidad (articulo 150 de la Ley de Saciedades de Capital).
PR: Acciones o participaciones reciprocas {articulos 151 y siguientes de l2 Ley de Sociedades de Capital).




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

NIF:  |B81780934

DENOMINAGION SOCIAL:
TARJAR XAIRO SL

Espacio destinado para las firmas de los administradores

BA1
UNIDAD (1)
Euros: 09001
Miles: 09002
Millones: 09003

ACTIVO L:%?N?ODFEIA EJERciCO 2013 15y | EJERCICIO _ 2012 (3)
A) ACTIVONO CORRIENTE. . ... . ... ...iieieiieaeine. 11000 4.646.580,29 5.388.12022
I InmoviliZado ItaNGIBIE . ..« oo o e eee e 11100 33,74 33,74
Il Inmovilizado matertal. . .. ... .....................ciiiiiii.s 11200 893.469.21 996.013.45
lll. Inversiones inmebiliarias . ........... ... ... .. ..o oo 11300 3.466.643.23 3.529.287,96
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo ... | 11400
V. Inversiones financierasalargoplazo ................ ..o 11500 286.434,11 862.785.07
VI. Activos porimpuestodiferido ............ ... ... oo e 11600
Vil. Deudores comerciales nocorrientes. . ............... ..o 11700
B) ACTIVO CORRIENTE . ... eoute ettt eaaeneeen 12000 367.362.98 246.043,64
. Activos no corrientes mantenidos paralaventa ............... 12100
I EXistencias. . ... ... . i i e 12200
1. Deudores comerciales y otras cuenfasacobrar ............... 12300 160.403,74 147.599.27
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios .................. 12380 159.630.26 146.825,79
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plazo. . ... ... 12381
b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios & corfo plazo. . ... .. 12382 159.630,26 146.825,79
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. .. ... ... . L. 12370
3, Olrosdeudores . ... ..ottt e 12390 77348 77348
V. _lnversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... | 12400
V. Inversiones financierasacortoplazo ............. ... conevnn 12500
VI. Periodificacionesacortoplazo ........... ... .. i 12600
VIl. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes . ................ 12700 196.959.24 08.444,37
TOTALACTIVO A+ B} . .o oo oottt 40000 5.003.943,27 5.634.163.86

(1) Marque las casillas correspondientes, segun exprase las cifras en unidades, miles o millones de euros. Tedas los documentos que integran las cuentas anuales deben elaborarse en la misma uni-

dad.
(2) Ejercicio al que var referidas |as cuentas anuales.
(3} Ejercicio anterior.




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.1
NIF: B81780934
DENOMINACION SOCIAL:

TARJAR XAIRO SL
Espacio destinade para las firmas de los administradores
PATRIMONIO NETO Y PASIVO L:?VITEAN?ODREIA EJErcicio _ 2013 (1) | esErcicio _ 2012 (g

A)  PATRIMONIO NETO .. ....oooetnt e iieeieeeieeisin e 20000 3.114.41042 3.416.495.16
A1) FONMOS PrOPIOS -« v oo e oo e e e 21000 311441042 3.416.495.16
L CAPIAL. oo 21100 301210 601.012,10
1. Capital @SCHUIALD - . o\ttt 21110 3.012,10 801.012,10
2, (Capitalnoexigida). .. ... o s 21120
II. Primadeemision ............ ..o iiiiianiii 21200
M, RESEIVAS .. ... ...ttt iaane e, 21300 2.815.483,06 2.702.726,43
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) ........... 21400
V. Resuitados de ejercicios anferiores. . . ................... ... 21500
Vi, Otras aportaciones desocios. . .............. ... ... 21600
V. Resultado delejercicio . .......... ... ... i 21700 28591526 112.756,63
Viil. (Dividendoacuenta) ............ ... .. i 21800
IX. Otros instrumentos de patrimonioneto. ..................... 21900
A-2} Ajustes porcambiosdevalor............... . ..o 22000
A-3) Subvenciones, donaciones y legados recibidos. .............. 23000
B) PASIVONO CORRIENTE ... .. ..o\ ioimitieeaieiiisanns 31000 1.714.888,81 2.042.539.97
1. Provisionesalargoplazo ............ ... ... oo 31100
. Deudasalargeplazo..... ... .. ..ciiiiiviriiveennnoennnn 31200 1.461.551,68 1813.439.12
1. Deudas conentidadesdecredito. . ....... .. oo 31220 571.428,60 678.571,44
2. Acreedores por arrendamiento financiero .. ... .o 31230 762.123,08 1.026.867,68
3, Otrasdeudasalargoplazo .............coiiiiineiinniiian, 31280 108.000,00 108.000,00
Ill. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo ... .. 31300
Iv. Pasivos porimpuestodiferido . .......... ... ... 31400 263.337,13 229.100,85
V. Periodificacionesalargoplazo. . .......... ... .. o 31500
VI. Acreedores comerciales nocorrientes . ..................... 31600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo............ 31700

{1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejerclcio anterior.




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.2

NIF: | B81780934

DENOMINACION SOCIAL:

TARJAR XAIRO SL
Espacio destinado para las firas de los administradores
PATRIMONIO NETO Y PASIVO LA MEMORIA| EJERGIGIo 2013 (4 | esereicio 2012 )
C) PASIVO GORRIENTE ........o ottt eaanenn. 32000 174.644.04 175.128.73
L. Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para
laventa ... .. e 32100
. Provisionesacortoplazo ................ ... 32200
. Deudasacoroplazo...........ovivriiiiiirimennnnn... 32300
1. Deudas conentidadesdecrédito. ........... .. ool 32320
2. Acreedores por arrendamiente financiere . .......... . ool 32330
3. Otrasdeudasacortoplazo ... i 32390
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo. ... 32400
V. Acreedores comerciales y otras cuentasapagar.............. 32500 174.644,04 175.128,73
T, ProveedOrBS . ... v i i e 32580
a) Proveedoresalargoplazo....... ... cooiiiii i 32581
b)  Proveedores @COmOPIAZO . . oot 32582
2. OtrosacreBdOres . . .ovv vt e e 32590 174.644,04 175.128,73
VI. Periodificacionesacortoplazo. .......... ... ... . i e, 32600
VvIl. Deuda con caracteristicas especiales acortoplazo ........... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETG Y PASIVO (A+ B +C) ..o vvverenenn. .. 30000 5.003.943,27 5.634.163,88

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
{2) Ejercicia anterior.




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA PA
NIF: | B81780934
DENOMINACION SOCIAL:
TARMARNAIRO-SL-————————————
Espacio destinado para las firmas de los administradores
(DEBE) { HABER L:?\n?nﬁo[:zﬁ,\ EJERCICIO 2013 (1) | EVERCICIO 2012 (9

1. Importe netode lacifradenegocios .. .............oovininn.s 40100 941.497,17 838.205.,16
2. Variacidon de existencias de productos terminados y en curso de

FAbIICACION .. .. . e 40200
3. Trabajos realizados por la empresa parasuactivo ............. 40300
4. Aprovisionamientos. . ........... .. i i 40400 797,22
5. Otrosingresosdeexplotacion........................ . ... 40500
6. Gastosde personal .. .......cvurr et 40600 -6.504.25 -12.631,32
7. Otrosgastosdeexplotacion................ ... ...t 40700 -307.859,34 -371.588,38
8. Amortizacion del Inmovilizado .. ............ooviiiiniiin. 40800 -200.188,97 ~249.349,46
9. Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero y

OIFAS .o imente et e e e e e 40900
10. Excesos de provisiones .........ccevirnviinenecniiannenn.. 41000
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado . ... ... 41100
12. Diferencia negativa de combinaciones de negocio ............. 41200
13. Otros resultados .......... e 41300 1.577,42 -15.282,.21
A ﬁEf g IJT:? E ? E E : )élii'? I}?ﬂ%ﬂ 10+11+12413) .......o0elL. 49100 427.724,81 189.353,79
14, Ingresos fiNANCIBIOS . . ...\ttt ia e i 41400 26.629,29 34.150.68
a) Imputacién de subvenciones, donaciones y legados de cardcter

FINACIBIO .« o\ i et e 41430
b) Otros ingresos fNAACIETOS . . .. ..o i i i 41490 26.629.29 34.150,68
15, Gastos financieros. ........... ... . i it 41500 -52.082,31 ~79.338,72
16. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros . ... ... 41600
17. Diferencias decambio. ............ .. ... ... ...l 41700
18. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos

FIMANCIBIOS ..\ttt er et et e e 41300
19. Otros ingresos y gastos de caracter financiero .. .............. 42100
a) Incorporacién al activo de gastos financieros .................... 42110
b} Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores ........ 42120
¢} Restodeingresosygastos ......... .. it i 42130
B) RESULTADO FINANCIERO {14+ 15+ 16+ 17 +18+19) ......... 49200 -26.353,02 -45.188,04
C) RESULTADO ANTES DEIMPUESTOS (A+B)..........ovven... 49300 401.371,79 144.165,75
20. Impuestos sobre beneficios . ... ... ....... o0 41900 -105.456.53 -31.409,12
D) RESULTADO DEL EJERCICIO (C#20). ..vurvnnrrrernnennnn. 49500 205.915,26 112.756.63
(1) Ejercicio al que van refevidas las cuentas anuales.

2

Ejercicio anterior.




ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
A) Estado abreviado de ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio

PNA1

NIF: |B81780934

DENOMINACION SOCIAL:

TARJAR XAIRO St

Espacio destinade para las firmas de los administradores

NOTAS DE
LA MEMORIA| EJERCICIO _ 2013 1y | EJERCICIO 2012 _ (9)

A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS . . . .. 59100 295.915.26 112.756.,63
]NGR(’)ESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO
NET
. Por valoracidn de instrumentos financieros .................. 50010
. Porcoberturas de flujos deefectivo. . ....................... 50020
lll. Subvenciones, donaciones y legados recibidos. . ............. 50030
IV, Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes .. ........ 50040
V. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para

laventa. . ... .. e 50050
VI. Diferenciasdeconversion................ ... ... ..o, 50060
VIl. Efectoimpositivo ......... ... oo i 50070
B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN

EL PATRIMONIO NETO{I+ NI+ M+ IV+V+VE+VIL}............ 59200
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
VIIl. Por valoracién de instrumentos financieros . ................. 50080
IX. Porcoberturas de flujos deefective. . ....................... 50080
X. Subvenciones, donaciones y legados recibidos............... 50100
Xl. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para

[ TR =T £ T P 50110
XIl. Diferencias deconversion. ..............ooiiiiiiinnana 50120
Xil. Efectoimpositivo . ............ ... ... ..., e 50130
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A L A CUENTA DE PERDIDAS Y

GANANCIAS (VIIL+ X+ X+XI+XU+XN) .. ...t 59300
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOGIDOS (A+B+C) ....... 59400 295.915,26 112.756,63

{1) Ejercicio al que van referidas las cuenias anuales.
{2} Ejerciclo anterior.




CONTINDA EN LA PAGINA PNAZ. 2

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.1
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NIF: B81780934
DENQOMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRO SI
Espacio destinado para las firmas de los adminisiraderes
CAPITAL
ESCRITURADO {NO EXIGIDC) PRIMA DE EMISION
01 02 03
A} SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2011 (1) ........ 511 601.012,10
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2011 ()yanteriores .................. ... ... 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2011 (1)y
ANterIOreS . ... . e 513
B SO6tz iy o IO DELREREE 514 501.012.10
I. Total ingresos y gastos reconocidos .. ............ 515
il. Operaciones con socios o propietarlos ............ 516
1. Aumentosdecapital . ...... ... il 517
2. (Y Reduccionesdecapital ............ ... ... 518
3. Ofras operaciones con socios o propietarios . ......... 526
lll. Otras variaciones del patrimeonioneto . ............ 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ....... 531
2. Otras vaniaciongs. . ... ..ot e 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2012 (2) ........ 511 601.012,10
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio
172 1 512
il. Ajustes por errores del ejerciclo __ 2012 (2)........ 513
D) SALDO AJUSTADQ, INICIO DEL EJERCICIO
VSRS D N e . 514 601.012,10
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
il. Operaciones ¢on socios o propietarios ............ 516 -598.000,00
1. Aumentosdecapital ... ... ... ... . et 517
2. (=) Reducciones de capital ..............c.ovvns. 518 -598.000,00
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
lll. Otras variaciones del patrimenioneto ............. 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion {(4) ....... 531
2. Olras vanaciones. . ... ... i it s 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (3} ........ 525 3.012,10
(1) Ejercicio N-2.
(2) Ejercicio anterior al que van raferidas |as cuentas anuales (N-1).
{3) Ejercicic al que van referidas las cuentas anuales (N).
{(4) Reserva ds revalorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diclembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacidn distintas de fa Ley 16/2012 deberan detallar la norma legal nla que 58

basan.




VIENE DE LA PAGINA PNA2.1

CONTINUAEN LA PAGINA PNA2.3

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.2
B} Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NIF: B81780934
DENOMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRO SL
Espacio destinado para las firmas de los administradores
(ACCIONES RESULTADOS
Y PARTICIPACIONES DE EJERCICIOS
RESERVAS EN PATRIMONIO PROPIAS) ANTERIORES
04 05 06
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2011_(1) ........ 511 2.565.272,85
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2011 _{Nyanteriores .................. ... 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2011 (1)y
AnteriOresS . . .. .. 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2012 (2). - e et en e 514 2.565.272,95
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios ,........... 516
1. Aumentosdecapital ........... ... ..ol 517
2, {-)Reduccionesdecapital ................ .. ... ... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
lll. Otras variaciones del patrimeonioneto . ............ 524 137.453.48
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4} ..... .. 531
2. Otras variaciones. .. ..o i i 532 137.453,48
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2012 (2) ........ 511 2.702.726,43
|. Ajustes por cambios de criterio en el ejerciclo
2012 () e e 512
Il. Ajustes por errores del gjercicio _2012 2}........ 513
D) SALDO AJUSTADO, INICIC DEL EJERCICIO
013 (31 e et e e e 514 2.702.726,43
. Total ingresos y gastes reconocidos .............. 515
Il. Operacienes con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ........ ... ... ... ol 517
2. (-} Reduccionesdecapital ........... ... ... .. ... 518
3. Otras operaciones con $ocios o propietarios .......... 526
ll. Otras variaciones del patrimonioneto ............. 524 112.756,63
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ....... 531
2. Otras variaCiones. . ..o v e ine i i 532 112.756,63
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013_(3) ........ 525 2.815.483,06
(1} Ejercicio N-2.

Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
Ejercicie al que van referidas las cuentas anuales {N).

Reserva de revalorizacion de la Ley 16/2012, da 27 de diciembre. Las empresas acogicas a disposiciones de revalorizacian distintas de la Ley 1612012 debsran detallar 1a norma legal en la que se

basan.




VIENE DE LA PAGINA PNAZ 2

CONTINUDAEN LA PAGINA PNAZ 4

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.3
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NIF: BB81780934
DENOMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRC SL
Espacio destinado para las firmas de los administradores
OTRAS
APORTACIONES RESULTADO (DIVIDENDO
DE S0CIOS DEL EJERCICIO A CUENTA)
07 og 09
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2011 (1) ........ 511 137.45348
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2011 (Nyyanteriores ......................... 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2011 () y
anteriores ., .. ... .. i 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
) SOt )., 514 137.453,48
I, Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 112.756,63
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ...... ... .. . i i 517
2. () Reduccionesdecapital .............. ..o 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
lil. Otras variaciones del patrimonioneto ............. 524 -137.453,48
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacidn (4) . ... ... 53
2, Olras vanaciones. .. ... erecnn e 532 -137.453.48
€) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2012 (2) ... ..... 511 112.756,63
I Ajzustes per cambios de criterio en el ejercicio
L0 7 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2012 _(2)........ 513
D) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
}SB6TS e SRR 514 112.756,63
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 295.915.26
Il. Operaciones con socios o propletarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ...... ... .. i s 517
2. (- Reduccionesdecapital ...............oo 518
3. Ofras operaciones con socios o propietarios .......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto ............. 524 -112.756.63
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacidn (4) ....... 531
2. Otras variationes. .. ... verr e e e 532 -112.756.63
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (3} ........ 525 295.915.26
(1) Ejercicia N-2.
(2) Ejercicle antarior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
(3) Elercicie al que van referidas las cuentas anuales (N).
(4) Reserva de revalorizacién de fa Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposisiones ds revalorizacion distintas de la Ley 16/2012 deberén cetallar la norma legal en la que se

basan.
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CONTINUA EN LA PAGINA PNAZ2.5

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNAZ2.4
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NIF: B81780934
DENOMINACION SOCIAL:
TARJAR XAIRC SL
Espacic destinade para las firmas de los administradores
SUBVENCIONES,
OTROS INSTRUMENTOS | AJUSTES POR CAMBIOS | DONACIONES Y LEGADOS
DE PATRIMCNIO NETO DE VALOR RECIBIDOS
10 " 12
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2011 (1) ........ 511
. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2011 _(T}yanteriores .. ... ... ... ... 512
1. Ajustes por errores del ejercicio __2011 (1)y
anterlores. ... Lo 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2012 (2. .ttt e e 514
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ... ......... ... ..l 517
2. {(-}Reduccionesdecapital ................... ... .. 518
3. Qtras operaciones con socios o propietarios . ......... 526
ll. Otras variaciones del patrimonioneto ............. 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacidn (4) .. ... .. 531
2, Otras vanaciones. .. ... .o s 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2012 (2) ........ 511
| Ajzustes por cambios de criterio en el ejercicio
012 ).ttt e e 512
Il. AJustes por errores del ejercicio _2012 (2. ....... 513
D) SALDO AJUSTADO, INICIC DEL EJERCICIO
2018 (B). i s 514
l. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
., Operaciones con socios o propietarios .. .......... 516
1. Aumenfosdecapital ........... ... oL 517
2. (- Reduccionesdecapital ........................ 518
3. Otras operacicnes con socios o propietarios .......... 526
Hlf. Otras variaciones del patrimonioneto . ............ 524
1. Movimiento de !a Reserva de Revalorizacion (4) .. ..... 531
2. Ofrasvaraciones. .. ........coiiiiviiiiiieann 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (3) ........ 525

(1) Ejercicia N-2.
(2) Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
(3) Ejercicio at qus van referidas las cuentas anuales (N),

(4) Reserva de revalorizacion ds la Ley 18/2012, de 27 de ciclembre, Las empresas accgidas a disposiciones do ravalorizacién distintas de la Ley 16/2012 deberén detallar la norma legal en 1a que se

basan.
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ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

PNA2.5

NIF: 881780934

DENOMINAGCION SOCIAL:

TARJAR XAIRO SL
Espacio destinado para las firmas de los administradores
TOTAL
13
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2011 (1) ........ 511 3.303.738,53
I. Ajustes por cambios de criterio del ¢jercicio
2011 (1)yanteriores .. ........... ... ... ..... 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2011_{1)y
E 11 1= e = 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
D012 (D). s emeeeeen e 514 3.303.738,53
|. Totalingresos y gastos reconocidos .. ............ 515 112.756,63
il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital ... ... ... o 517
2, (-)Reduccionesdecapital ................ ... .0 518
3. Ofras operaciones con socios o propietarios .......... 526
1ll. Otras variaciones del patrimeonioneto ........... .. 524
1. Movimiento de !a Reserva de Revalorizacion (4} ....... 531
2, Otrasvartaciones. ... ... .o iiiir i e 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2012 (2} ........ 511 3.416.485,16
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio
2012 ). . e 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2012__ (2)........ 513
D) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ESERCICIO
2013 (3) . oneore e 514 3416.495,16
. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 295.915,26
Il. Operaciones con socios o propletarios ............ 516 -598.000,00
1. Aumentosdecapital .. ......... ... . il 517
2. () Reducciones de Capial . . .. ........ccovvennenn. 518 -598.000,00
3. Ofras operaciones con socios o propietarios .......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto .. ........... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacidn (4) ....... 531
2. Ofras vaniaciongs. .. .......cooiirer i 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (3} ........ 525 3.114.41042
(1) Ejercicie N-2.
{2) Ejercicio antericr al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
{3) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales (N).
{4} Resarva de revalorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las emprasas acogidas a disposiciones de revalorizacion distintas de la Ley 16/2012 deberdn detallar la norma legal en la que se

basan.
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TARJAR XAIRQ SL

TARJAR XAIRO SL

MEMORIA ABREVIADA DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2013

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

TARJAR XAIRO SL se constituyd en 1997, no habiendo modificado su denominacidn social desde
la constitucion. Su domicilio social se encuentra en CL MARTIN MACHIO, 50 de MADRID.

Su objeto social consiste en la adquisicion, urbanizacion, construccién, promocion, mejora,
transformacion, enajenacion, explotacion, administracién, arrendamiento de fincas rdsticas y urbanas,
solares, terrenos, edificaciones, viviendas, locales comerciales, naves industriales, plazas de garaje y
cualesquiera ofros elementos independientes o anejos; el asesoramiento y confeccién de proyectos
urbanisticos, las explotaciones agricolas, agropecuarias, ganaderas y cinegéticas de fincas, y de
maquinaria y materiales con ellas relacionadas.

La Sociedad tendra una duracidn indefinida.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

1,

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, de forma que muestran la
imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la sociedad,

Principios Contables

No existe ningun principio de aplicacion obligatoria que teniendo efecto significativo en las
cuentas anuales se haya dejado de aplicar, aplicédndose todos los principios a los que alude
el articulo 38 del Codigo de Comercio.

Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2013 se han
determinado estimaciones e hipétesis en funcion de la mejor informacion disponible a
31/12/2013 sobre los hechos analizados. Es posible que acontecimientos gue puedan tener
lugar en el futuro obliguen a modificartas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios lo que
se harla de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacion en las
correspondientes cuentas anuales futuras.

Comparabilidad de la informacion.

Los estados financieros adjuntos, que recogen los saldos contables correspondientes al
gjercicio 2013 han sido preparados de acuerdo con los principios recogidos en el Plan
General de Contabilidad. A los efectos de la obligacion establecida en el articulo 35.6 del
Cédigo de Comercio, y a los efectos derivados de la aplicacién del principio de uniformidad
y del requisito de comparabilidad, las cuentas anuales actuales se presentan junto a la
informacion correspondiente a la del ejercicio anterior.

Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales de! Activo o del Pasivo que figuren en mas de una
partida del Balance.

{Error! Nombre de archivo no valido. Péagina 1
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TARJAR XAIRO SL

Cambios en criterios contables

En el presente ejercicio, no se ha realizado ofros cambios en criterios contables de los
marcados por la adaptacion de la contabilidad al nuevo Plan General Contable.

Correccion de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las
cuentas, los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar ajustes en
las estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentadas en sus apartados
correspondientes.

3. APLICACION DE RESULTADOS

l.a propuesta de aplicacion del resultado correspondiente al ejercicio 2013 y [a realizada en el
ejercicio inmediato anterior, formulada por los Administradores de la Sociedad es la siguiente:

| BASE DE REPARTO [ 2013 | 2012]
[ Pérdidas vy ganancias | 295.915,26 | 112.756,63 |
[Total | 295.915,26 | 112.756,63 |
[DISTRIBUCION | 2013 | 2012
[ A reservas voluntarias | 295.915,26 | 112.756,63 |

[ Total distribuide

| 295.915,26 | 112.756,63 |

No existen limitaciones para la distribucién de dividendos.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las normas de valoracién utilizadas por la Sociedad de acuerdo con las establecidas por e! Plan
General de Contabilidad han sido las siguientes:

1.

Inmovilizado Intangible

Los activos intangibles se registran por su coste de adquisicion y/o produccion v,
posteriormente, se valoran a su coste menos, segin proceda, su correspondiente
amortizacion acumulada y/o pérdidas por deterioro que hayan experimentado. Estos activos
se amortizan en funcién de su vida util.

La Sociedad reconoce cualquier pérdida que haya podido producirse en el valor registrado
de estos activos con origen en su deterioro, los criterios para el reconocimiento de las
pérdidas por deterioro de estos activos y, si procede, de las recuperaciones de las pérdidas
por deterioro registradas en ejercicios anteriores son similares a los aplicados para los
activos materiales.

Inmovilizado Material

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se han valorado por el precio de
adquisicion o coste de produccidon y minorado por las correspondientes amortizaciones
acumuladas y cualquier pérdida por deterioro de valor reconocida. El precio de adquisicion
o coste de produccién incluye los gastos adicionales que se producen necesariamente
hasta la puesta en condiciones de funcionamiento del bien.

jError! Nombre de archive no valido. Pagina 2



TARJAR XAIRO SIL

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Gtil de los bienes, se
capacitan como mayor coste de los correspondientes bienes.

Los gastos de conservacion y mantenimiento incurridos durante el ejercicio, se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias.

En el caso de los bienes adquiridos mediante arendamiento financiero su contabilizacion se
ha realizado siguiendo los siguientes criterios:

El arrendatario, en el momento inicial, ‘registrara un activo de acuerdo con su naturaleza;
segun se trate de um -elemento del mmowhzado material o del intangible, y un pasivo
financiero por el mismo importe, que serd el menor entre el valor razonable del activo
arrendado y el valor actual al inicio del arrendamiento de los pagos minimos acordados,
entre los que se incluye el pago por la opcién de compra cuando no existan dudas
razonables sobre su ejercicio y cualquier importe que haya garantizado, directa o
indirectamente, y se excluyen las cuotas de carécter contingente, el coste de los servicios y
los impuestos repercutibles por el arrendador. A estos efectos, se entiende por cuotas de
caracter contingente aquellos pagos por arrendamiento cuyo importe no es fijo sino que
depende de la evolucion futura de una variable. Adicionalmente, los gastos directos iniciales
inherentes a la operacion en los que incurra el arrendatario deberan considerarse como
mayor valor del activo. Para el calculo del valor actual se utilizara el tipo de interés implicito
del contrato y si éste no se puede determinar, el tipo de interés del arrendatario para
operaciones similares.

La carga financiera total se distribuira a lo !argo del plazo del arrendamiento y se imputara a
la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devengue, aplicando el método
del tipo de interés efectivo. Las cuotas de caracter contingente serén gastos del gjercicio en
que se incurra en ellas.

El arrendatario aplicara a los activos que tenga que reconocer en el balance como
consecuencia del arrendamiento los criterios de amortizacién, deterioro y baja que Tes
correspondan segun su naturaleza y a la baja de los pasivos fmanmeros |o dispuesto en el
apartado 3.5 de la norma sobre instrumentos financieros.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material linealmente, distribuyendo el coste de los
activos entre los afios de vida ufil estimada, segun el siguiente detalle:

%
ANORTIZACION
Construcciones
Instalaciones 12
Maguinaria
Utillaje
Mobiliario 10
Equipos Informaticos
Elementos de Transporte
Otro Inmovilizado 10

3. Inversiones Inmobiliarias
Los bienes comprendidos en las inversiones inmobiliarias son destinados a la obtencion de

ingresos por arrendamiento o se poseen con la finalidad de obtener plusvalias a través de
su enajenacion, fuera del curso ordinario de sus operaciones.
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Las inversiones inmobiliarias se han valorado por el precio de adquisicion o coste de
progduccién y minorado por las correspondientes amortizaciones acumuladas y cualquier
pérdida por deterioro de valor reconocida. El precio de adquisicion o coste de produccion
incluye los gastos adicionales que se producen necesariamente hasta la puesta en
condiciones de funcionamiento del bien.

Los costes de ampliacion, modernizacion o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida til de los bienes, se
capacitan como mayor coste de los correspondientes bienes.

Los gastos de conservacién y mantenimiento incurridos durante el ejercicio, se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias linealmente, distribuyendo el coste de
los activos entre los afios de vida Util estimada, segun el siguiente detalle:

%
AMORTIZACION
Construcciones 2

4, Permutas
Durante el ejercicio no se ha producide ninguna permuta.
5. Instrumentos Financieros
Esta formado por activos y pasivos financieros, en concreto.
ACTIVOS FINANCIEROS: Préstamos y partidas a cobrar por operacmnes comerciales

valorados por su valor nominal, al no ser de vencimiento superior al afo ni estar establecido
un tipo de inferés contractual,

Préstamos y partidas a cobrar por operaciones no comerciales valorados por su vaior
razonable.

Activos financieros disponibles para la venta valorados por su valor razonable y con
cambios en el patrimonio neto:

PASIVOS FINANCIEROS: Débitos v partidas a pagar por operacmnes ‘comerciales
valorados por su valor nominal, al no ser de vencimiento superior al afo ni estar establecido
un tipo de interés contractual

Débitos y partidas a pagar por operaciones no comerciales valorados a valor razonable.

Préstamos: Débitos y partidas a pagar por operaciones no comerciales valorados por su
coste amortizado aplicando el método del tipo de interés efectivo.

H.P.: Débitos y partidas a pagar por operaciones no comerciales contraldos con
administraciones publicas valorados por el importe previsto de pago.

jError! Nombre de archivo no valido. Pagina 4
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Fianzas recibidas: Se valoran por el valor recibido

Existencias

L.a compaiiia no posee ningln tipo de existencia a 31 de Diciembre.
Transacciones en moneda extranjera

Esta sociedad no ha realizade ninguna transaccion en moneda extranjera.

Impuestos sobre Beneficlos

El gasto por impuesto sobre beneficios representa la suma del gasto por impuesto sobre
beneficios del ejercicio asi como por el efecto de las variaciones de los activos y pasivos por
impuestos anticipados, diferidos y créditos fiscales.

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del
impuesto corriente que resulta de la aplicacion del tipo de gravamen sobre la base imponible
del ejercicio, tras aplicar las deducciones que fiscalmente son admisibles, mas la variacion
de los activos y pasivos por impuestos anticipados/diferidos y créditos fiscales, fanto por
bases imponibles negativas como por deducciones.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos incluyen las diferencias temporales que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagadores o recuperables por las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asf como las
bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por deducciones
fiscales no aplicadas fiscalmente. Estos impories se registran aplicando a la diferencia
temporal o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o
liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporales
imponibles. Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias
temporales, bases imponibles negativas y deducciones pendientes de compensar, sélo se
reconacen en el supuesto de que se considere probable que la Sociedad tenga en el futuro
suficientes ganancias fiscales contra las cuales poder hacerlas efectivas.

Ingresos y Gastos

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

Los ingresos se encuentran valorados por el importe realmente percibido y los gastos por
el coste de adquisicion, habiéndose contabilizado segun el criterio de devengo.

Provisiones y Contingencias

Las cuentas anuales de la Sociedad recogen todas las provisiones significativas en las
cuales es mayor la probabilidad que se haya de atender la obligacion. Las provisiones se
reconocen Unicamente en base a hechos presentes o pasados que generen obligaciones
futuras. Se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacién disponible sobre las
consecuencias del suceso que las motivan y son reestimadas con ocasion de cada cierre
contable. Se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron
originariamente reconocidas. Se procede a su reversién total o parcial, cuando estas
obligaciones dejan de existir o disminuyen.

En este ejercicio han sido dotadas provisiones por el deterioro de créditos comerciales por
importe de 0,00 £
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11. Criterios registro de los gastos de personal

Los gastos de personal se contabilizan a su devengo, y recogen todas las obligaciones
voluntarias y obligatorias.

12. Subvenciones, donaciones y legados.

Esta sociedad no ha recibido ningun tipo de subvencion, donacién o legado.
13. Combinacién de negocios

Esta sociedad no ha realizado ninguna operacion de combinacién de negocios.
14. Negocios conjuntos

Esta sociedad no ha realizado ninguna operacién de negocios conjuntos.
15. Partes vinculadas

Esta sociedad no ha realizado operaciones entre partes vinculadas.

5. INMOVILIZADO MATERIAL, INTANGIBLE E INVERSIONES INMOBILIARIAS

1. INMOVILIZADO MATERIAL

En los cuadros que se incluyen a continuacion se indican los movimientos experimentados
durante este ejercicio y el inmediato anterior de las partidas del inmovilizado material, y de sus
correspondientes amortizaciones acumuladas.

Movimientos del inmovilizado material Importe 2013 Importe 2012
SALDO INICIAL BRUTO 1.951.242,03 1.862.723,67
{+) Entradas 35.000,00 88.518,36
(+) Correcciones de valor por actualizacion

(-) Salidas 1.986.242,03 1.951.242,063
Meovimientos amortizacion del inmaovilizado material Importe 2013 Importe 2012
SALDQ INICIAL BRUTO 955.231,12 804.637.76
(+} Aumento por dotacicnes 137.544,24 150.593,36
(+) Aum. amort. acum. por efecto de actualizacién

(+) Aumentos por adguisiciones o traspasos

(-) Disminuciones por salidas, bajas y traspasos

SALDO FINAL BRUTO 1.092.775,36 955.231,12

Los contratos de Arrendamiento Financiero vigentes tienen las siguientes condiciones:

BIEN NAVE NAVE
INDUSTRIAL FOTOVOLTAICA

COSTE 1.053.289,34 830.473,00

DURACION 10 ANOS / 120|310 ANOS / 120
CUOTAS CUOTAS

iError! Nombre de archivo no valido.
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ANOS | 7ANOS 1 ANCS
TRANSCURRIDGS

CUOTAS _ 49 0
SATISFECHAS |
HASTA 31/12/2008

CUOTAS R 12
SATISFECHAS EN
2013

CUOTAS 24 94
PENDIENTES

VALOR _ OPCION | 17.297,90 6.350,84
COMPRA

2. INMOVILIZADO INTANGIBLE

En los cuadros que se incluyen a continuacion se indican los movimientos experimentados
durante este ejercicio y el inmediato anterior de las partidas del inmovilizado intangible, y de sus
correspondientes amortizaciones acumuladas.

Movimiento del inmovilizado intangible Importe 2013 Importe 2012
SALDO INICIAL BRUTO 969.575,48 969.575.48
(+) Entradas
(+) Correcciones de valor por actualizacion
{-) Salidas 0969.575,48 069.575,48
Movimientos amortizacién inmovilizado intangible Importe 2013 Importe 2012
SALDO INICIAL BRUTO 969.541,74 933.430,37
{+} Aumento por dotaciones 36.111,37
{+) Aum. amort. acum. por efecto de actualizacion
(+) Aumentos por adquisiciones o traspasos
(-) Disminugiones por salidas, bajas vy traspasos
SALDO FINAL BRUTO 969.541,74 969.541,74

La sociedad no dispone de inmovilizados intangibles con vida ufil indefinida.

3. INVERSIONES INMOBILIARIAS

En los cuadros que se incluyen a continuacion se indican los movimientos experimentados durante
este ejercicio y el inmediato anterior de las partidas de inversiones inmobiliarias, y de sus
correspondientes amortizaciones acumuladas.

[ Elementos inversiones inmobiliarias

| Descripcion

Movimientos de las inversiones inmobiliarias Importe 2013 Importe 2012
SALDO INICIALL BRUTO 4.177.300,12 4.177.300,12
(+) Entradas

(+) Correcciones de valor por actualizacion

(-) Salidas 4,177.300,12 4,177.300,12
Movimiento amortizacion inversiones inmobiliarias Importe 2013 Importe 2012
SALDO INICIAL BRUTO 648,012,168 585.367,43
{+) Aumento por dotaciones 62.644,73 62.644,73

iError! Nombre de archive no valido.
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Movimiento amortizacion inversiones inmobiliarias

Importe 2013 Importe 2012
{+) Aum. amort. acum. por efecto de actualizacion
{+) Aumentos por adquisiciones o traspasos
(-) Disminuciones por salidas, bajas y traspasos
SALDO FINAL BRUTO 710.656,89 648,012,16
6. ACTIVOS FINANCIERQS
A) LARGO PLAZO
El detalle del movimiento durante el ejercicio, y el inmediato anterior, ha sido el siguiente:
Total activos financieros Ip Importe 2013 Importe 2012
Activos a valor razonable con cambios en pyg
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento
Préstamos y partidas a cobrar 286.434,11 862.785,07
Activos disponibles para |a venta
Derivados de cobertura
TOTAL 286.434,11 862.785,07

B) CORTO PLAZO

El detalle de su composicién a 31 de diciembre, en este ejercicio y en el inmediato anterior,

ha side el siguiente:

Total activos financieros cp

Importe 2013

Importe 2012

Activos a valor razanable con cambios en pyg

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Préstamos y partidas a cobrar

160.403,74

147.589,27

Activos dispenibles para la venta

Derivados de coberiura

TOTAL

160.403,74

147.599,27

7. PASIVOS FINANCIEROS

A) LARGO PLAZO

El detalle de su composicion a 31 de diciembre, en este gjercicio y en el inmediato anterior,

ha sido el siguiente:

Total pasivos financieros Ip [mporte 2043 Importe 2012
Débitos y partidas a pagar 1.461.551,68 1.813.439,12
Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL 1.461.551.68 1.813.439,12

B) CORTO PLAZO

El detalle de su composicion a 31 de diciembre, en este ejercicio y en el inmediato anterior,

ha sido el siguiente:

jError! Nombre de archiveo no valido.
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Total pasivos financieros ¢p Importe 2013 Importe 2012
Débitos y partidas a pagar 111.211,13 1560.031,12
Pasivos a valor razonable con cambios en pyg

Otros

TOTAL 111.211,13 150.031,12

No existen deudas con garantia real.

8. FONDOS PROFPIOS

El capital social de la compafiia esté constituido por:

Tipo accion / Participacién

N® acciones [
Participaciones

Valor Nominal

A

20.000

0,150000

9,

El detalie de las reservas a 31/12/2013 y del afio inmediato anterior es el siguiente:

Reservas 2012 2012
* Reserva Legal 120.202,42 120.202,42
* Reserva Voluntaria 2.69528064 2.6582.52401
Total 2.815.483,06 2.702.726,43

SITUACION FISCAL

La conciliacion entre el resultado contable del ejercicio con la base imponible del impuesto sobre

Sociedades se detalia a continuacion:

2013 2012
Resultado contable 295.915,26 112.756,63
Impuesto sobre Sociedades 105.456,53 31.409,12
Operaciones de arrendamiento financiero (67.630,84) {48.714,26)
Amortizacion Acelerada {13.156,78) 22.954,59
Otros gastos no deducibles 150,00 0,00
Base Imponible 320.734,17 118.406,08
Cuota integra 23.681,22 23.681,22
Deducciones 0,00 0,00
Pagos a cuenta {11.595,75) (11.595,78)
Retenciones bancarias (6.167,61) {6.167,61)
Retenciones alquileres 0,00 0,00
RESULTADO 5.917,86 5.917.86

En el ejercicio 2012 al haberse cumplido en el mismo los requisitos establecidos en la disposicién
adicional duodécima del RDL 4/2004, se ha aplicado el tipo reducido recogido en dicha disposicion.

Las Diferencias Temporales Imponibles son debidas a los ajustes motivados por las adquisiciones
de elementos de Inmovilizado por operaciones de Arrendamiento Financiero, asl como por la aplicacion
de ajustes de Amortizacion Acelerada, recogida en el art.111,113 del RDL)

Pagina 9
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Los gastos no deducibles corresponden con una sancion tributaria por presentacion del modelo 583

correspondiente al ejercicio 2012 fuera de plazo.

La amortizacion acelerada se realiza sobre una serie de trabajos realizados en dos inmuebles
propiedad de la compariia y que los mismos se amortizan fiscalmente aplicando el articulo 111 y 113

del RDL.

Segutn las disposiciones legales vigentes las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por las Autoridades fiscales o ha transcurride el plazo

de prescripcion de 4 afios.

La Sociedad tiene pendientes de Inspeccion todos los impuestos a que esta sometidas desde el
gjercicio 2.008 (inclusive). En opinién de la direccion de la Sociedad no existen contingencias de
importes significativos que pudieran derivarse de la revision de los afios abiertos a Inspeccion.

10. INGRESOS Y GASTOS

El desglose de "Cargas sociales ", de este ejercicio y del inmediato anterior, corresponden a:

Concepto Importe 2013 Importe 2012
Cargas sociales 1.701,39 3.347,04
a) Seguridad Social a cargo de la empresa 1.701,39 3.347,04

b) Aportacienes y dotaciones para pensiones

¢} Qtras cargas sociales

El desglose de "Gastos de aprovisionamiento

corresponden a:

gjercicio y del inmediato anterior,

Aprovisionamientos Importe 2013 Importe 2012
Consumeo de mercaderias 502,78
a) Compras, netas devol. y dto. de las cuales: 502,78
- nacionales 502,78
- adquisiciones intracomunitarias
- importacicnes
b) Variacion de existencias
Consumo de mat. primas y otras mat. consumibles 284,44
a) Compras, netas devol. y dto. de las cuales: 204,44
- nacionales 294,44
- adquisiciones intracomunitarias
- importaciones

b) Variacién de existencias

El desglose de "Otros gastos de explotacion *, de este ejercicio y del inmediato anterior, corresponden a:

Concepto Importe 2013 Importe 2012
Otros gastos de explotacién 307.859,34 371.588,38
a) Pérdidas y deterioro operaciones comerciales
b) Resto de gastos de explotacion 307.859,34 371.588,38

iError! Nombre de archive no valido.
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SUBVENCIONES, DONACIONES Y LEGADOS

A 31/12/2013 la sociedad ni ha recibido ni le ha sido concedida ninguna subvencidn, donacién o
legado.

OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Durante el ejercicio no se han realizado operaciones con empresas vinculadas

Durante el ejercicio la remuneracién al Organo de Administracion en concepto de sueldos por las
funciones de direccién y gerencia ascendid a __0,00 euros ho habiéndose abonado importe
alguno por el ejercicio del cargo de administrador.

No existen obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida, ni han sido concedidos

préstamos o anticipos a los miembros del érgano de administracion.

OTRA INFORMACION

E! nimero medio del personal empleado en el gjercicio asciende a __1,00

INFORMACION SOBRE MEDIOAMBIENTE Y DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO
INVERNABDERO.

La sociedad no tiene activos ni ha incurrido en gastos destinados a la minimizacién del impacto
medioambiental, y a [a proteccion y mejora del medioambiente. Asimismo, no existen provisiones
por riesgos y gastos ni contingencias relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente.

INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES.
DISPOSICION ADICIONAL TERCERA."DEBER DE INFORMACION" DE LA LEY 15/2010, DE 5
DE JULIO.

Los pagos efectuados a proveedores cumplen integramente los plazos establecidos en la Ley
15/2010, de 5 de julio.

HECHOS POSTERIORES.

No existen otros hechos posteriores relevantes que se estime necesario poner de manifiesto para
facilitar la compresion de las Cuentas Anuales objeto de presentacion, con el fin de que las mismas
presenten la imagen fie! del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad.

MADRID, a 31 de Marzo de 2014

;Error! Nombre de archivo no valido. Pagina 11



CERTIFICACION DEL ACTA

Don JAVIER ECHENIQUE GORDILLO , en su calidad de Secretario del Consejo de
Administracion, de la entidad * TARJAR XAIRO SL .

CERTIFICO:

Que del Libro de Actas de la entidad resulta lo siguiente:

1°- Que en fecha 30 de junio de 2914 y en la ¢/ MARTIN MACHIO, 50 de MADRID se
reunid su Junta General con el CARACTER DE UNIVERSAL.

2°- Que en el acta figura el nombre y la firma de los asistentes, quienes al finalizar la reunién
aprobaron €] acta, la cual fue firmada por el Presidente y Secretario de la Junta.

3°.- Que fueron adoptados por unanimidad los siguientes acuerdos:

a) APROBAR LAS CUENTAS ANUALES correspondientes al ejercicio 2.013 cerrado el 37
de diciembre de 2013.

b) APLICAR EL RESULTADOQ en los siguientes términos:
Constatar el resultado de 295, 915,26 euros de beneficio obtenido en el referido ejercicio
y realizandose la siguiente aplicacion:

* RESERVA LEGAL 0,00 €
* RESERVA VOLUNTARIA 295.915,26€
* COMPENSAC. PERD. EJERC. ANTERIORES 0,00 €
* DIVIDENDOS 0,00 €
TOTAL 295.915,26 €

IGUALMENTE CERTIFICO:

+-Que las cuentas anuales aprobadas se presentan telematicamente y contienen los siguientes
documentos: Balance, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Memoria y Estado de Cambios en el
Patrimonio Neto, y que ha generado el siguiente cddigo de huella digital:

1KZNO8KCGERIQBRY X70ZD006G6 |




2)¥Que la sociedad puede formular las cuentas de forma abreviada y no est4 obligada a someter
sus cuentas a verificacion de auditor ni a elaborar el Informe de Gestién de conformidad con
los articulos 257, 258, 261 y 263 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,

3) Que las cuentas anuales han sido formuladas el dia 31 de marzo de 2014 habiendo sido
firmadas por todos los miembros del 6rgano de administracién vigentes en dicha fecha.

4) Que la Sociedad no ha realizado operaciones con acciones propias durante dicho ejercicio.

Y para que asi conste expido la presente certificacion en MADRID a 30 de junio de 2014.

V°B® EL PRESIDENTE EL SECRETARIO

u,tg(wu] e
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Fdo. :SANTIAGO MARCO NARRO Fdo.:JAVIER ECHENIQUE GORDILLO




CERTIFICACION DE LA HUELLA DIGITAL H

SOCIEDAD: |TARJARXA|ROS|_ ‘ NIF: 1881780934

DOMICILIO SOCIAL: | CLMARTIN MACHIC 50

MUNICIPIO: 'MADRlD PROVINGIA: | MADRID ' EJERCIGIO: | 2013

NOWBRE DE LAS PERSONAS QUE EXPIDEN LA CERTIFICACION

SANTIAGO MARCONARRO
FCOJAVIERECHENIQUE GORDILLO

FIRMAS:

[

R
T

55( (i

LAS PERSONAS ARRIBA INDICADAS CERTIFICAN QUE EL DEPOSITO DIGITAL GENERA LA HUELLA DIGITAL SIGUIENTE:

TKZNOBKCGERICBRYX70ZD006GE

MR VAL RO
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ANEXO V Estados financieros intermedios con revision limitada de Tarjar Xairo
SOCIMI, S.A. para el ejercicio 30 de junio de 2016
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ANEXO VI Informe de valoraciéon de los fondos propios de la Sociedad
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Informe de valoracion econdémica

Analisis de valor de las acciones de
TARJAR XAIRO SOCIMI, S.A.

Solicitante: TARJAR XAIRO SOCIMI, S.A.
Expediente: 03709/2016
Fecha: 05/10/2016
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NO Expediente: 03709/2016
Fecha: 07/10/2016
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1. ANTECEDENTES, OBJETO DE VALORACION Y DESCRIPCION

Se solicita la valoracidon de la empresa TARJAR XAIRO SOCIMI, S.A., basada en el plan de
explotacién econdmica propuesta para su constitucion en Sociedad Andénima Cotizada de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) con arreglo a los requisitos exigidos en la circular
14/2016 del Mercado Alternativo Bursatil por el cual “la entidad emisora deberd aportar una
valoracion realizada por un experto independiente de acuerdo con criterios internacionalmente

aceptados [...]".

La valoracion de un negocio es esencial para obtener un conocimiento de la potencialidad del
mismo, ademas de utilizarse para otras multiples finalidades. Existen muchos momentos, a lo
largo de la vida de una sociedad, en que puede precisar de una valoracion; por ejemplo, en
procesos de compra/venta, situaciones de herencia o sucesiones, ampliaciones de capital,

entrada o salida de socios, andlisis de inversiones o para la obtencién de lineas de financiacidn.

Legislacion aplicable a las SOCIMIs

Se encuentran reguladas por la Ley de 11/2009, de 26 de octubre, de Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversidon en el Mercado Inmobiliario, ley reformada por la Ley 16/2012, 28 de
diciembre, con el objeto de potenciar y dinamizar el mercado inmobiliario espafiol y de

proporcionar liquidez a las inversiones inmobiliarias.

Se constituyen como vehiculos especificos de inversidn en inmuebles destinados a la actividad
de arrendamiento que gozan de un régimen fiscal especial consistente en una tributacién por
Impuesto sobre Sociedades a un tipo de gravamen del 0%, siempre y cuando cumplan, entre

otros, los siguientes requisitos:

e Capital social minimo: 5 millones de Euros, debiendo estar sus acciones admitidas a cotizacion

en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacidn y tener cardcter nominativo.
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e Activos: al menos el 80% del valor de mercado consolidado de los activos debe estar invertido
en activos aptos, que se definen como: inmuebles urbanos destinados al arrendamiento o
terrenos para promocion de dichos inmuebles (3 afios de plazo) y participaciones en otras SOCIMI

o REIT (sélo puede haber 1 clase de acciones)
¢ No existen restricciones especificas en relacidon con su endeudamiento.

e Ingresos: al menos un 80% del total de las rentas debe provenir de rendimientos en activos

aptos.

e Obligacién de distribucidon de resultados (el 100% de los beneficios procedentes de las
entidades participadas por la SOCIMI, de al menos un 50% de los beneficios obtenidos por
transmision de activos aptos, debiendo reinvertirse el resto y el 80% de los beneficios con

cardacter general).

Tipo especial del 19% a la SOCIMI sobre los dividendos y participaciones en beneficios
distribuidos a los accionistas con una participacion igual o superior al 5%, siempre que los
dividendos estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%. Este gravamen del 19% no aplicara
cuando los dividendos tributen en sede del accionista al menos a un 10% o cuando la

participacidn del accionista en la SOCIMI sea inferior al 5%.

Régimen transitorio: se establecen 2 afios de plazo para cumplir los requisitos “no esenciales”
del régimen (tal y como éstos han sido definidos por la Direccion General de Tributos en sus
respuestas a las consultas vinculantes), durante el cual la sociedad y sus socios se beneficiaran

del régimen fiscal de SOCIMI.

Consideraciones sobre el régimen de SOCIMI

Hemos asumido la plena aplicabilidad del régimen de SOCIMI a Tarjar Xairo, con especial

consideracion a las siguientes asunciones:

e Tarjar Xairo Socimi S.A (i) no tiene previsto llevar a cabo desinversiones durante los tres
primeros afios de su existencia bajo el régimen de SOCIMI y (ii) en caso de desinversion en el
futuro, Tarjar Xairo podria evidenciar que cualquier plusvalia realizada en la venta de los activos
se habria generado en ejercicios en los que fuera de aplicacion el régimen de SOCIMIs, por lo que

no hemos considerado la existencia de impuestos diferidos en el calculo del Triple NAV.
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¢ Las obligaciones de repago de la deuda no van a interferir en el pago de dividendo minimo

requerido por la regulacion de SOCIMls.

1.1. Identificacion de la Sociedad y Objeto Social

TARJAR XAIRO, S.L; en adelante TARJAR XAIRO SOCIMI, S.A. se constituyd en 1990 mediante

escritura publica y su domicilio social se encuentra Avenida Menéndez Pelayo, 67 de Madrid.

Su objeto social consiste en la adquisicion, urbanizacion, construccion, promocién, enajenacion,
explotacién, arrendamiento y administracion de inmuebles, tanto de naturaleza urbana como
rustica, destinados a vivienda o a local de negocio y ejercicio de industria. Asi como la explotacion

de instalaciones fotovoltaicas.

La Sociedad tiene una duracidon indefinida.

2. METODOLOGIA DE VALORACION

2.1. Introduccion y Metodologia aplicada: TRIPLE NAV

El Triple NAV es una metodologia generalmente utilizada en el sector en el que opera la
Compainiia y, por tanto, ha sido la metodologia de valoracion que hemos aplicado en nuestro
analisis.

El Triple NAV consiste en calcular el valor de una compaiiia inmobiliaria a partir de la suma del
valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, los pasivos

fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos activos, y

otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

Adicionalmente, la metodologia del Triple NAV se basa en la hipdtesis de empresa en
funcionamiento, asumiendo, segln practica habitual en el sector, la continuidad en la naturaleza
de los activos actualmente en cartera. De esta manera, en el momento de producirse la venta de
un activo, éste seria en cualquier caso sustituido por nuevos activos destinados a la misma

finalidad.

La consideracién de los activos y pasivos por impuestos diferidos en la valoracion, se basa en el

hecho de que, como consecuencia de la puesta a valor de mercado de los activos, puede surgir



Instituto de Andlisis Inmobiliario, S.L.
NO Expediente: 03709/2016
Fecha: 07/10/2016

Pagina 5/26

una plusvalia o minusvalia respecto a su valor neto contable. El afloramiento de una plusvalia,
como diferencia entre el valor neto contable y el valor de mercado lleva inherentemente
asociada el nacimiento de una obligacién tributaria (o de un crédito tributario en caso de una
minusvalia). Expuesto de otro modo, cabria decir que no es posible reconocer una plusvalia sin
tener en cuenta su efecto impositivo en el Impuesto sobre Sociedades. Puesto que el Triple NAV
como metodologia se basa en el afloramiento tedrico de las plusvalias latentes de los activos,
atribuibles a los accionistas, dichas plusvalias deben ser ajustadas por la parte de la plusvalia que

no es atribuible a los accionistas, y de la que es acreedora la Hacienda Publica.

No obstante hemos asumido un tipo impositivo aplicable sobre las plusvalias asociadas a los

activos inmobiliarios del 25%.

Finalmente, el objetivo de la presente valoracién es determinar de manera neutral y objetiva el
valor retrospectivo de TARJAR XAIRO SOCIMI S.A. a 30 de julio de 2016. En definitiva, se trata de

determinar el valor razonable del negocio siguiendo el proceso que se establece a continuacion:

2.2. Informacion dispuesta para la valoracion

Para la determinacion del Valor Neto Contable se ha dispuesto de las cuentas anuales de Ia
sociedad, auditadas, del ejercicio 2015 y de los estados financieros intermedios
correspondientes al periodo de 6 meses terminado el a 30 de junio de 2016, sujetos a revisidon
limitada por parte del auditor ya que se han producido hechos posteriores relevantes a tener

en cuenta, los cuales se ha verificado su documentacidn soporte.

Asimismo, para la realizaciéon de la valoraciéon de la Sociedad se ha dispuesto de las
valoraciones de sus activos inmobiliarios realizadas por Eurovaloraciones, S.A. a fecha de 30

de junio de 2016.

El Activo de la sociedad esta principalmente compuesto por activos inmobiliarios contabilizados
como Inversiones Inmobiliarias (6.373.351 €), y un inmovilizado material correspondiente a una
instalacion fotovoltaica “Tarjar |I” (704.872), situada en la cubierta de dos de las naves de su
propiedad. En este caso, las valoraciones de los inmuebles han incluido la valoracién de las
instalaciones fotovoltaicas situadas en las cubiertas de las mismas. Asi las mismas han sido

consideradas en su totalidad Inversiones Inmobiliarias.
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Eurovaloraciones, S.A. ha valorado cada activo individualmente mediante la aplicaciéon de un

método de capitalizacidn directa, con una tasa de capitalizacion individual para cada activo.

La tasa de capitalizacion (initial yield) aplicada por Eurovaloraciones, S.A. para cada activo se ha

construido partiendo de una rentabilidad del 5,5% para activos prime en Madrid y Barcelona y

mediante la adicién de diferenciales dependiendo de la ubicacién, la duracién del contrato, el

tipo de drea urbana, la calidad de los activos y el alquiler revisado, teniendo en cuenta la

experiencia en el mercado de Eurovaloraciones, S.A. y las recientes transacciones minoristas en

el mercado de inversion.

A continuacidon se muestra un resumen de las valoraciones externas de los activos inmobiliarios

en cada uno de los expedientes referenciados de Eurovaloraciones S.A. y que se adjuntan a la

presente valoracion, de fecha 30 de junio de 2016.

N2 de Exp. Objeto de valoracion Valor de tasacion

Edificacion industrial en poligono Av. Fuentemar 31, Coslada

06491/2016 7.980.000 €
(Madrid) + |.Fotovoltaica
Edificacidn industrial en poligono Av. Fuentemar 33, Coslada

02198/2017 1.760.000 €
(Madrid)
Calle H n2 6, Poligono Industrial El Oliveral, en Riba-Roja del Turia

06491/2016-02 1.576.453 €
CP 46190 (Valencia)

06491/2016-03 Edificio Industrial en Calle Hierro 75, Torrejon de Ardoz (Madrid) 1.661.300 €

TOTAL

12.977.753 €
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3. CALCULO DEL VALOR DE LA EMPRESA

Con la aplicacidn de la metodologia detallada y explicada en el punto anterior, se parte de la
composicion del activo de la sociedad, para proceder a encontrar su valor de mercado a 30 de

junio de 2016.

A continuacién procedemos a detallar la composicién del activo de la sociedad, tal como esta

valorado en el Balance de la sociedad a 30 de Junio de 2016:

Valor en libros: 30/06/2016

Inmovilizado Material 704.872 €
Inversiones Inmobiliarias 6.373.351 €
Inversiones Financieras a I/p 101.000 €
Deudores comerciales y cuentas a cobrar 170.467 €
Efectivo y Otros Activos Equivalentes 337.102 €
TOTAL ACTIVO: 7.686.791 €

A continuacién, vamos a proceder a ajustar los valores del activo a su valor de mercado, para

obtener el valor del activo ajustado.

3.1 Detalle y valoracion de los Inmovilizado Material y las Inversiones

Inmobiliarias

El Activo de la sociedad esta principalmente compuesto por activos inmobiliarios, terrenos y

construcciones, y una explotacién de energia fotovoltaica.

El desarrollo de las valoraciones de dichos activos a 30 de junio de 2016 puede observarse a modo
resumen en el presente informe, y integros en cada uno de los expedientes de Eurovaloraciones,
S.A; siguiendo los estandares establecidos por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS),
que recogen lo establecido en las Normas Internacionales de Valoracion del Comité de Normas

Internacionales de Valoracidn (International Valuation Standars Council, IVSC).

aqui referenciados y adjuntos en informes de tasacion a la presente valoracién, mientras que la
valoracion del resto de inmovilizado material se especifica en el presente informe en su apartado

correspondiente.
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N2 de Exp. Objeto de valoraciéon Valor de tasacion

Edificacion industrial en poligono Av. Fuentemar

06491/2016 7.980.000 €
31, Coslada (Madrid) + I.Fotovoltaica
Edificacion industrial en poligono Av. Fuentemar

02198/2017 1.760.000 €
33, Coslada (Madrid)
Calle H n2 6, Poligono Industrial El Oliveral, en

06491/2016-02 1.576.453 €
Riba-Roja del Turia CP 46190 (Valencia)
Edificio Industrial en Calle Hierro 75, Torrejon de

06491/2016-03 1.661.300 €
Ardoz (Madrid)

El Valor Contable Ajustado (Valor de mercado) de los Inmovilizado Material y las Inversiones

Inmobiliarias asciende a 12.977.753 €

Total valor de mercado de activos inmobiliarios segun las normas contables de sociedades

mercantiles requladas por el real decreto 1514/2007, de noviembre por el que se aprueba el

PGC:

A continuacidén se muestran las diferencias:

Valor Contable

Valor Contable Ajustado

Diferencia

Total Inmovilizado

7.078.223 €

12.977.753 €

-5.899.530 €

Una vez valorados los activos fijos, el resto de activos en propiedad de la Sociedad se considera

gue el valor contable es el valor de mercado de las mismas, para la aplicacidon de la metodologia

Triple NAV, como se detallan a continuacion:

Inversiones Financieras a I/p 101.000 €
Deudores comerciales y cuentas a cobrar 170.467 €
Efectivo y Otros Activos Equivalentes 337.102 €

TOTAL VALOR RESTO ACTIVOS:

608.569 €
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Inversiones financieras a |/p:

Los principales componentes de las inversiones financieras en el largo plazo son las fianzas y los
depdsitos constituidos a largo plazo que se encuentran asociados a los contratos de
arrendamiento, depositadas en las cdmaras de la propiedad correspondientes, estando su

vencimiento asociado al de dichos contratos.
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar:

Los principales componentes de se trata del Impuesto del Valor Afladido Soportado, devengado

por la sociedad.

Una vez analizados el resto de activos, consideramos que el valor contable del Total de Resto de

Activos corresponde a su valor de mercado.

VALOR DE MERCADO DE ACTIVOS NO INMOBILIARIOS: 608.569 €

A modo resumen, el Valor Contable Corregido (Valor de Mercado o valor Realizable) del Total

del Activo de TARJAR XAIRO SOCIMI S.A, asciende a 13.586.322 €.
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3.2 Detalle y valoracion del pasivo exigible:

El valor contable de la deuda exigible/obligaciones de pago (pasivo exigible) de la Sociedad, a 30

de junio de 2016 asciende a un importe de 2.639.049 €, distribuida en las siguientes cuentas del

balance.
Deudas a largo plazo 2.000.000 €
Fianzas recibidas a largo plazo 112.000 €
TOTAL PASIVOS NO CORRIENTES (1) 2.112.000 €
Provisidn por Revisidn IS 2008 y 2009 315.556 €
Deudas a corto plazo 3.736 €
Acreedores comerciales 207.757 €
Pasivos Difs. Tempor. Imponibles 301.645 €
TOTAL PASIVOS CORRIENTES (2) 828.694 €
TOTAL PASIVO EXIGIBLE (Valor Contable)(1+2) = 2.940.694 €

En el caso de Tarjar Xairo, hemos considerado los pasivos por impuesto diferido, tal como indica
la legislacion vigente en la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, en su disposicion final octava modifica
el articulo 12 de la Ley 11/2009 que regula las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, indicando que los ajustes fiscales pendientes de revertir en la base
imponible en el momento de aplicacion del presente régimen, se integrardn de acuerdo con el
régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades., quedando sujetas
las plusvalias en ese caso a imposicion al tipo general (25% a partir de 2016), (a 30 de junio de
2016 ascenderian a 1.423.967 € tal como de detalla a continuacion). Dicho valor de marcad no
ha variado des del 31 de diciembre de 2015. En la plusvalia no se ha tenido en cuenta la plusvalia
del Edificio Industrial en Calle Hierro 75, Torrején de Ardoz (Madrid), con valor contable de
1.350.000 € y valor razonable a fecha de informe de 1.661.300 €, ya que se ha adquirido bajo el

régimen de Socimi explicado en el punto 1.

Plusvalia Activos Inmobiliarios = 5.695.869 €
Tipo Impuesto de Sociedades 2016 =25%
Pasivos por impuesto diferido = 1.423.967 €
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Una vez analizados y valorados la totalidad de los pasivos de la sociedad, consideramos el valor
razonable o de mercado de los mismos para la aplicacidn de la metodologia Triple NAV tal como

como se detallan a continuacion:

Valor Contable Valor Razonable
Deudas a largo plazo 2.000.000 € 2.000.000 €
Fianzas recibidas a largo plazo 112.000 € 112.000 €

TOTAL PASIVOS NO CORRIENTES (1) 2.112.000 € (2.112.000 €

Provisién por Revision IS 2008 y 2009 315.556 € 315.556 €
Deudas a corto plazo 3.736 € 3.736 €
Acreedores comerciales 207.757 € 207.757 €
Pasivos Difs. Tempor. Imponibles 301.645 € 1.725.612 €
TOTAL PASIVOS CORRIENTES (2) 828.694 € 2.252.661 €

TOTAL PASIVO EXIGIBLE (Valor Razonable)(1+2) = 4.364.661 €
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3.3 Ajuste por costes de estructura:

Hemos considerado los gastos asociados a la estructura en los que Tarjar Xairo tiene que incurrir
para gestionar la Cartera de Activos y que no han sido incluidos en las valoraciones RICS de los

activos.

Dichos costes fueron estimados a partir de la informacién facilitada por la cuenta de resultados
en referencia a los costes de personal y los servicios profesionales, a 30 de junio de 2016 sujetas
a revision limitada y se proyectaron durante un periodo de cinco afios sin considerar crecimiento

considerando se mantendran estables

Al final del periodo se considerd un valor residual dado que, en base al principio de empresa en
funcionamiento, se asumié como hipdtesis que la empresa incurrird en esos costes a

perpetuidad.

La tasa de descuento aplicada se ha calculado como la media ponderada de las tasas de

descuento aplicables a cada uno de los activos inmobiliarios de la cartera.

2017 2018 2019 2020 2021
Coses de Personal Estructura 14.554 14.554 14.554 14.554 14.554
Servicios Profesionales Estructura 21.000 21.000 21.000 21.000 21.000
Total 35.554 35.554 35.554 35.554 35.554

VAN 146.119 € Tasa de Descuento 6,76%

VRA 214.748 € Tasa de Crecimiento residual 0,70%

Fuente: BBDD Euroval

TOTAL VALOR ACTUAL COSTES ESTRUCTURA = 360.867 €
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3.4 Calculo del valor de la empresa:

El valor de los fondos propios de la empresa a 30 de junio de 2016, segun el método aplicado del

Triple NAV, se determina de la siguiente manera:

Valor del Activo Total Corregido (Valor de Mercado) - Pasivo Exigible - Costes de Estructura

Valor Contable ajustado o Valor del Activo Neto Real.

13.586.322 - 4.364.661 —360.867 = 8.860.794 €
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4. CONCLUSIONES DE LA VALORACION

La conclusion de la valoracidn se basa en la metodologia del Triple NAV sobre la base de los

estados financieros formulados por la Compaiiia a 30 de julio de 2016.

En base a nuestro juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la Compafiia, TARJAR
XAIRO SOCIMI S.A del sector en el que opera y el contexto de la operacién a llevar a cabo,

consideramos que el valor de los fondos propios a 30 de julio de 2016 de la Compaiiia es igual a

OCHO MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA MIL CIENTO SETECIENTOS NOVENTA Y CUATRO EUROS
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5. ADVERTENCIAS Y OBSERVACIONES

El informe se ha elaborado basandose en la informacién y documentacién aportada por el asesor registrado, el
cliente y/o solicitante. En este sentido, es importante mencionar que no se ha realizado ninguna verificacion
independiente, auditoria, “due diligence”, revision o evaluacidn de la situacién contable, fiscal, legal, laboral o
medioambiental de TARJAR XAIRO SOCIMI, S.A. Por lo tanto, el alcance de nuestro trabajo no constituye opinion de
auditoria ni cualquier otro tipo de opinién o confirmacion en lo que se refiere a los estados financieros de dichas
sociedades. La informacién contenida en este Informe es una opinién de experto emitida a los solos efectos de la
finalidad expuesta en su punto primero. Igualmente, algunos conceptos requieren la aplicacién de estimaciones
contables relevantes y la realizacion de juicios, proyecciones e hipétesis. Por ello, la presente valoracion queda
condicionada a la obtencién de dichos resultados. El Instituto de Andlisis Inmobiliario, S.L. no se responsabiliza de
los posibles fallos o errores que cometa como consecuencia de la falta, ocultacion o inexactitud en el contenido de
informacion o documentacién aportada por el cliente y/o solicitante. Se advierte explicitamente que esta valoracion
es exclusivamente econdmica y no técnica y bajo la hipdtesis que se consideran concedidos todos los permisos y

licencias necesarias para el inicio y continuidad de la actividad.

El contenido de este informe ha de entenderse referido a toda la informacién recibida sobre los acontecimientos
sucedidos con anterioridad a la fecha del mismo. No tenemos la obligacidn de actualizar nuestro informe por causa
de hechos que pudieran ocurrir con posterioridad a la fecha de emisién del mismo. El alcance de nuestro trabajo no

ha incluido el analisis de los flujos de efectivo ni la revisidn del Plan de Viabilidad

La responsabilidad maxima del Instituto de Andlisis Inmobiliario, S.L. y del Equipo actuante frente al cliente y/o
solicitante derivada de los servicios de esta propuesta se limitard al importe de los honorarios percibidos por aquellos
servicios que den lugar a dicha responsabilidad. Por otro lado, el cliente y/o solicitante mantendra indemnes sin
limitacién alguna al Instituto de Analisis Inmobiliario, S.L. y a su Equipo de cualquier perjuicio, dafio, gasto o
responsabilidad que sufran, o a los que deban de hacer frente, como consecuencia de reclamaciones de terceros
derivadas de la actuacion del Instituto de Analisis Inmobiliario, S.L. y del Equipo en la prestacién de los servicios
objeto de este informe. Esta cldusula de indemnidad permanecerd vigente en todo momento, desde la realizacion

de los trabajos y posteriormente a su finalizacion.

VISADO Y FIRMA
Jordi Baiges Salsas
Economista

Fecha emisién: 05/10/2016
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ESTADOS FINANCIEROS A 31 DE DICIEMBRE DE 2015
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ESTADOS FINANCIEROS DE LA SOCIEDAD A 30 DE JULIO DE 2016

Balance de Situacién
Empresa 01801 - TARIAR XAIRD SOCIMI SA Pigina 1
Facha listado 1102016
Observaciones Periodo De Enéro a Junio
ACTIVO 2016
A) ACTIVO NO CORRIENTE 7.179.222 52
L. Inmawilizado intangible

P06 APLICACIDNES IMFORMATICAS CED 575 4

280 AMORT. ACUSL IMMOY. INTANGIBLE -SE8 ST 48

1. Inmawilizado malerial 704 871,83

3 MACLUINARIA 24045 42

F4E] OTRAS INSTALACIONES 473300 85

218 OTRD INMOVILIZADD MATERIAL S5 16

281 AMORT. ACUKL IMMOV. MATERIAL BB 15

I, Inversiones inmobilianas 6.373.360,69

0 INVER. TERREMCS ¥ BIEMES MATLU. 3367 35830

= INVERSIONES EN CONSTRUCCIINES 4. T74 70 72

i) AMODR ACLIM, INV, INMORILLARIAS -1 ZE8 073

W. Invarsionas financeeras a largo plazo 101,000,000

265 DEPGSITOS CONSTITUIDOS A LARGE 101 000,00

B) ACTIVD CORRIENTE 507.568.63

. Deudores comercales y olrags cuenlas a cob 170 468 BE

1. Chendes wentas y presiackdn de senvicios 7374098

b) Ches venlas y prestacsdn servicios CP T3.740,98

43 CLIENTES TIT40 88

3. Olrgs dewdones 95 716,87

444 DEUDORES 1484300

470 HF, DEUDORA DIVERSOES CONCEFTOS 5011880

473 HF, RETEMCIOMES ¥ PAGOS CLUENTA 1.757.07

Wl Efectiva y ofros actives liquidos squival, 37 101.78

& G, EURCSE 708 40

72 BCOS E WS CRED. GG WIS, EURD I35 ¥95 38

TOTAL ACTIVO T.688.7T91,15
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Balance de Situacion
Emprasa 01801 - TARUAR XAIRD SOCIMI SA Pagina z
Facha listado 112016
Dbservacionss Pariodo D Eners a Junic
PASIVO 2016
A) PATRIMONIO NETD 4. T48.087,03
A-1) Fondos propios 4. T46.087,03
|. Capital 10.420.438 50
1. Capital escriturado 10.420.438 50
100 CAPITAL SOCIAL 104200438 50
Il Prima de emisitn 2.355,00
110 PRIMA DE EMISION 0 ASUNCION 2:368,00
. Reservas -5 785,416,680
2. Oiras Reservas -5.7O5.416.80
12 RESERVA LEGAL 102 815,75
13 RESERVAS VOLUNTARIAS AEH A2 T
15 RESERWA DE FUSION BN B4E 40
V. Resultacos de ejerccios anbeniones
Vi, Resultada del epercicio 118710 42
B) PASIVD NO CORRIENTE 2.729.201,24
|. Provisiones a largo plazo 315.558.33
142 PROVIZEION PARA OTRAS RESPFONSA 315556 33
Il. Deudas a lango plazo 2.112.000,00
1. Deudas con entidades de crédito 2.000.000,00
170 DELIDWS LP CON ENTID. CREDITO 2 000,000,00
2. Acreedores por arrendamiento financiero
3. Oiras dewdas a largo plazo 112.000,00
180 FLANZAS RECIBIDAS A LARGD PLAZ 112 000,00
V. Pasivos por impuesio diferido 301.644. 91
478 PASIVOS DIFS. TEMPOR. IMPONIE 301 544 51
C) PASIVO CORRIENTE 211.492 BB
. Deudas a corto plazs ATHET
3. Otres deudas a corlo plazo 373,27
551 CTA DORRIENTE SOC. ¥ ADMBMIST ATIEIT
Balance de Situacion
Empresa 01801 - TARIAR XAIRD SOCIMI SA Pagina 3
Fecha listado 12016
Observaciones Periodo D Enera & Jurio
PASIVO 2016
. Acreedores comerc. y otras cuentas a pagar 207.756.61
2. Diros acreedores 207. 758,81
410 ACREEDORES FOR PRESTACIONES DE 1TT B 5T
488 REMUNERACIINES PENDIENTES DE P 7.408,11
4TS HP, ACREED. COMCEPTOS FESCALES 72004 8T
475 DORGANMIDE LA 55.55. ACREEDDRES 698,06
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO T.B86.781,15
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Cueanta de Pérdidas Yy Ganancias
Empresa 015801 - TARJAR XAIRD SOCIMI 5A Pagina 1
Facha listado 1102016
Observaciones Periodo D Efiera & Juiic
2016
1. Imparie nefo de |a cifra de negocios 37T 500,05
705 PRESTALCIONES DE SERVICIOS ATT 50805
6. Gastos de personal -5.556, 38
E40 SUELDOS ¥ SALARICS 4 1514
2] SEGURIDAD SOCLAL A CARGO DE LA -1 TIT M4
7. Otros gasios de explatacion -127.708.97
B2 REPARACIONES v COMSERWACIDN <5777 86
r] SERVICICE PROFESIONALES INDER 55 4285 B0
E25 PRIMAS DE SEGUROS <5 35,10
E27 PLUBLICID., FROPAGANDA ¥ RFLFF. 000
.. ] SUMINESTRCS -5 (W R
7] OTROS SERVICIDS =184 85
ESD PERD. CRED COMER INCORRARLES 46582 4T
8. Amortizacidn de inmovilizado -108.111,87
41 AMDHETIZACIIN DEL IMMOVILIZADD =5 501 50
a2 AMOHTIZ. DE IV, INMOSBILIARIAS 52 B10.5T
13, Diros resultados 307,23
TrE INGRESOS EXCEPCIONALES 307823
A) RESULTADO DE EXPLOTACION 137.210,06
14. Ingresos financieros 2478,
k) Citros ingresos financkenos 2.478,71
] OTROS INGRESOS FINANCIERDS 24T
15. GGaslos financieros -20.9789,35
) OTROS GASTOS FINANCIEROS 097935
B) RESULTADO FINANCIERD -18.499 B4
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 118.710,42

D) RESULTADD DEL EJERCICIO

118.710.42
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Documentacion Soporte Hechos relevantes de Financiacion en 2016

auténtica del poder gque me ha sido exhibido,

debidamente inscrito en el Registro Mercantil, gue

a mi Juicie v bajo mi responsabilidad son

suficientes las facultades representativas

acreditadas para la presente escritura de PRESTAMO

CON GARANTIA HIPOTECARIAZ y todos los pactos

complementarios incluidos en esta escritura, —-==----

b) ¥ 1la segunda parte compareciente, (en
adelante la PARTE DEUDORA & HIPOTECANTE), en nombre
¥ representacidn, como Consejeros Delegados
Mancomunados, de la sociedad “TARJAR XATRO SOCIMI,
8.A.", con C.I.F., niimero B-29420444, con domicilio
en Madrid, Awvenida Menéndez Pelayo, nimero &7,
oficina 14, 2°; constituida por tiempo indefinido,
con la denominacidn de “TARJAR XAIRO, S.L.",
mediante escritura autorizada por el HNotario de
Madrid, Don Valerio Pérez de Madrid vy Palia, el dia
1 de agosto de 1997, con el nimeroc 2.980 de
Protocolo. =====ssscce e e s s s s s m s s s —————

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en
el tomo 12.442, folio 168, hoja nimero M=-198056. ===

Transformada de sociedad limitada en Sociedad
Anénima Cotizada de Inversion Inmcbiliaria

{SOCIMI), mediante acuerdo de la Junta General

4
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CUARENTA CENTIMOS (€ 4.211.223,40)., —--------—-m-uuu
Tercero.=- Que ambas partes formalizan el
presente préstamo hipotecario a tenor de las

siguisnles ——====smmemsmm e re e e e e ———

PACTO PRIMERO. Capital del préastame.- ---=—=—=====

La PARTE DEUDORA recibe de (CaixaBank, en este
acto, a su entera satisfaccifén, mediante abono en
cuenta, &n concepto de préstamo mutuo, la cantidad
de DOS MILLONES DE EUROS (€ 2.000.000). --==========

La PARTE DEUDORA consiente en gue de la suma
prestada se deduzcan las cantidades precisas para
cancelar los gravimenes gue afecten a la finca gque
en esta escritura se hipoteca. ====sssccssscsmss====

PACTO SECGUNDCO. Amortizacifn. —=====s----ceeeeca=-

A) Vencimiento final v devolucidn del préstamo.

El plazo de wvencimiento final del préstamo
viene determinado por los pagos convenidos en este
2

LA PARTE DEUDORA se obliga a la devolucidn del
capital prestado mediante el pago de CIENTO TREINTA
¥ DOS (132) cuotas sucesivas de amortizacidn de
capital & intereses, en adelante cuotas mixtas, de

periodicidad MENSUAL, gque deberan ser satisfechas,

1&
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ANEXO VII Resumen del informe de valoracion de los activos inmobiliarios
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