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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

A los accionistas de Testa Residencial SOCIMI, S.A.:
Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de Testa Residencial SOCIMI, S.A., que comprenden el
balance de situacion al 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen
la imagen fiel del patrimonio, de Ia situacién financiera y de los resultados de Testa Residencial SOCIMI,
S.A., de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia,
que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria adjunta, y del control interno que consideren necesario
para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales adjuntas basada en nuestra
auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de
ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable
de que las cuentas anuales estdn libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacién revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluida la valoracidn de los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control
interno relevante para la formulacién por parte de la entidad de las cuentas anuales, con el fin de disefiar
los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, y no con la finalidad
de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye
la evaluacién de la adecuacién de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las
estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la evaluacién de la presentacién de las
cuentas anuales tomadas en su conjunto.

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

Opinién

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Testa Residencial SOCIMI, S.A. al 31 de
diciembre de 2016, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta
de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 8%, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 962, C.LF.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.
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P3rrafo de énfasis

Llamamos la atencién sobre la Nota 2.7 de la memoria del ejercicio 2016 adjunta que indica que en el
ejercicio 2016 ha tenido lugar una combinacién de negocios entre Testa Residencial SOCIMI, S.A. y el
negocio residencial de Metrovacesa, S.A., siendo este ultime el negocio adquirente. En este sentido, los
estados financieros de la Sociedad del ejercicio 2015 no se presentan a efectos comparativos junto con
los del ejercicio 2016, al carecer la sociedad adquiriente en la combinacién de negocios (el negocio
residencial de Metrovacesa) de estados financieros separados en el ejercicio 2015, puesto que estos se
integraban en los de Metrovacesa, S.A. Esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion adjunto del ejercicio 2016 contiene las explicaciones que los administradores
consideran oportunas sobre la situacién de la sociedad, la 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 citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificaciéon del informe de gestion con el alcance
mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion distinta de la obtenida a partir
de los registros gontables deNa sociedad.
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TESTA RESIDENCIAL
SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales correspondientes al
ejercicio anual terminado el 31 de
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Testa Residencial, SOCIMI, S.A.

CUENTADE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2016
(Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio
Memoria 2016
Importe neto de la cifra de negocios - 9.011
Ventas Notas 20.1 9.011
Otros ingresos de explotacion 3
Gastos de personal - Nota 20.2 (1.988)
Sueldos, salarios yasimilados (1 .863)I
Seguros Sociales (125)
Otros gastos de explotacion - Notas 20.3 (4.669)
Senicios exteriores (3.433)
Otros tributos (1.1 70)1
Perdidas por deterioro de creditos por operaciones comerciales Nota 12 (66)
Amortizacion del inmovilizado Notas6y7 (3.004)%
Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado Nota 7 163
RESULTADO DE EXPLOTACION (484)
Ingresos financieros - Nota 20.4 1
De valores negociables yotros instrumentos financieros de terceros 1
Gastos financieros - Nota 20.4 (1.136)}
Pordeudas con empresas del Grupo yasociadas Nota 21.1 (751)
Por deudas con terceros (385)
RESULTADO FINANCIERO (1.135)}
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (1.61 9)|
Impuestos sobre beneficios Nota 18.2 (135)
RESULTADO DEL EJERCICIO (1.754)}

Las Notas 1 a 25 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio 2016
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Testa Residencial, SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2016

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Miles de Euros)

Ejercicio
2016

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto
- Por valoracion de instrumentos financieros
- Por cobertura de flujos de efectivo
- Subvenciones, donaciones y legados recibidos
- Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes
- Efecto impositivo
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (ll)

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
- Por valoracién de instrumentos financieros
- Por cobertura de flujos de efectivo
- Subvenciones, donaciones y legados recibidos
- Efecto impositivo
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1lf)

(1.754)|

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (f+I1+]li)

(1.754)|

Las Notas 1 a 25 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos

correspondiente al ejercicio 2016
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Testa Residencial, SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2016

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
(Miles de Euros)

Alustes por
Primade Resultado camblos de
Capital emisién Reservas del ejercicio valor TOTAL
SALDO INICIAL DEL EJERCICIO 2016 46.766 411.032 193.006 - (489) 650.315
Total ingresos y gastos reconocidos - - - (1.754) - (1.754)
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2016 46.766 411.032 193.006 (1.754) (489) 648.561

Las Notas 1 a 25 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado total de cambios en el patrim onio neto correspondiente al ejercicio

2016
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Testa Residencial, SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2016

(Miles de Euros)
Notas de la Ejercicio
Memoria 2016
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 23.692
Resultado del ejercicio antes de impuestos (1.618)
Ajustes al resultado: 5.212
- Amortizacién del inmovilizado Notas 6y 7 3.004
- Correcciones valorativas por deterioro Nota 12 66
- Variacién de provisiones 1.170
- Resultados por bajas yenajenaciones de inmovilizado Nota 7 (163)
- Ingresos financieros Nota 20.4 (1)
- Gastos financieros Nota 20.4 1.136
Cambios en el capital corriente (4.121)
- Deudores yotras cuentas a cobrar (1.296)
- Acreedores yotras cuentas a pagar (3.448)
- Oftros activos y pasivos no corrientes Nota 8 623
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 24.219
- Pagos de intereses (1.162)
- Cobros de intereses 1
- Cobros (pagos) porimpuesto sobre beneficios Nota 18.1 (127),
- Otros cobros (pagos) Nota 5 25507
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (II) 4.667
Cobros por desinversiones 4.667
- Inversiones inmobiliarias Nota 7 4667
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (ilI) (463)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (463)
- Dewlucién yamortizacion de deudas con entidades de crédito (463)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+I+llI+1V) 27.896
Efectivo 0 equivalentes al comienzo del ejercicio -
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 27.896

Las Notas 1 a 25 descritas en la Memoria adjunta forman parie integrante del estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio

2016

TESTA RESIDENCIAL, SOCIMI, S.A.
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TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016

1. Naturaleza y actividad de la Sociedad

Testa Residencial, SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad), se constituyé como Sociedad Anénima y bajo la
denominacién social Valiehermoso Patrimonio, S.A., en Madrid, el 4 de enero de 2001, ante el Notario D. José
Aristonico Garcia Sanchez, por un periodo de tiempo indefinido.

Con fecha 24 de junio de 2005 cambié su denominacién social de Vallehermoso Patrimonio, S.A. a Testa
Residencial, S.L.U.

Con fecha 7 de abril de 2006 el Socio Unico de Testa Residencial, S.L.U., Testa Inmuebles en Renta, S.A.,
formalizé6 mediante escritura publica ante el Notario de Madrid D. José Aristonico Garcia Sanchez, y con numero
de su protocolo 836/2008, la aportacién por parte del Socio Unico de la rama de actividad de arrendamiento de
viviendas situadas en territorio espafiol, conforme a la decisién del Consejo de Administracion de Testa Inmuebles
en Renta, S.A. de fecha 20 de diciembre de 2005.

La Sociedad con C.I.F. A82865890 se encuentra legalmente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

La Sociedad desde el 26 de septiembre de 2016 tiene su domicilio social en Ventura Rodriguez, 7, Madrid aunque,
en virtud del acuerdo del Consejo de Administracién del mes de febrero de 2017 se tiene previsto formalizar e}
cambio de domicilio social a Paseo de la Castellana 257 en Madrid.

Su objeto social consiste en el arrendamiento de viviendas situadas en territorio espafiol que hayan sido
construidas, promovidas o adquiridas por la Sociedad.

Todas las actividades se realizan nicamente en territorio espafiol.

En el gjercicio 2015, la Sociedad estaba integrada en el Grupo Testa cuya Sociedad dominante era Testa
Inmuebles en Renta, SOCIMI, S.A., con domicilic sccial en Madrid, Paseo de Ia Castellana, nimero 83-85, siendo
esta Sociedad la que formulaba cuentas anuales consolidadas.

A su vez el Grupo Testa estaba integrado, desde junio de 2015, en el Grupo Merlin cuya sociedad dominante es
Merlin Properties SOCIMI, S.A., con domicilio sociat en Madrid, Paseo de la Castellana, niimero 42, siendo esta
sociedad la que formula estados financieros consolidados. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Merlin
del ejercicio 2015 fueron formuladas por los Administradores de Merdin Properties SOCIMI, S.A. en la reuni6n de
su Consejo de Administracion celebrada el 26 de febrero de 2016 y aprobadas por la Junta General Ordinaria de
Accionistas celebrada el 6 de abril de 2016 y depositadas en el Registro Mercantil de Madrid.

Desde septiembre de 2016, fras la combinacién de los negocios residenciales de Testa Residencial y Metrovacesa
descrita en la Nota 5, no existe ningtin accionista individual que disponga del control de la Sociedad, en la medida
que en los nuevos estatutos sociales de la Sociedad, se estipula que los acuerdos deben adoptarse tanto por
mayoria a nivel del Consejo de Administracién como a nivel de la Junta de Accionistas. Adicionalmente, los
accionistas carecen de los derechos de voto suficientes en los mencionados organos para ejercer el control.

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

La Sociedad mantiene suscrito un contrato de apoyo a la gestién de su actividad con uno de sus accionistas por
la que devenga unos honorarios de 7,7 millones de euros anuales (véase Nota 21.1).

TESTA RESIDENCIAL, SOCIMI, S.A.
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1.1 Régimen Socimi

Testa Residencial, SOCIMI, S.A., se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario. El 22 de septiembre de 2016 la Junta General de Accionistas solicité la incorporacién de la
Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de aplicacién a partir del 1 de enero de 2016 modificando su denominacién
social de Testa Residencial S.A.U. a Testa Residencial, SOCIM|, S.A.

El articulo 3 establece los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1.

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

El valor del activo se determinara seg(in la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho importe por sustituir el valor contable por el de mercado de los
elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos
no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos
inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este
altimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de la mencionada Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio,

excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el
apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones
en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante de
un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la
residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la citada
Ley.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberéan permanecer arrendados durante al menos

tres afios. A efectos del computo se sumaré el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara:

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

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

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

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

TESTA RESIDENCIAL, SOCIMI, S.A.
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Al 31 de diciembre de 2016 la Sociedad se encuentra pendiente de cumplir con el requisito de cotizacién de
sus acciones, si bien actualmente se encuentra dentro del periodo transitorio regulado en la Disposicién
Transitoria Primera de la Ley 11/2009. Los Administradores de la Sociedad estiman que se cumpliran dichos
requisitos en el periodo de dos afios que permite la ley.

El incumplimiento de tal condicién supondré que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento,
salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estar4 obligada a ingresar, junto con la
cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resuiten
procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando
los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacién superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que
tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a
dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo
de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales
2.1 Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco normativo de informacién
financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

e Cddigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.
e  Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y sus adaptaciones sectoriales.

e lLas normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrolio del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

e Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIME).

e Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
Las cifras incluidas en las cuentas anuales estan expresadas en miles de euros.
2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas del ejercicio 2016 han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el R.D. 1514/2007 por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad, asi como las
modificaciones a éste introducidas por el R.D. 1159/2010, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio,
de la situacién financiera, de los resultados de la Sociedad y de los fiujos de efectivo habidos durante el ejercicio
2016.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el Consejo de Administracion, se someteran a la aprobacion
por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

2.3 Principios contables aplicados

Los Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios
y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningun principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse. No se han aplicado principios
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contables no obligatorios.
2.4 Aspectos criticos de la valoracioén y estimacion de la incertidumbre

En la preparacién de las cuentas anuales de la Sociedad, los Administradores han realizado estimaciones que
estan basadas en la experiencia histérica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las
circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de los activos y pasivos cuyo
valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

1. Elvalor de mercado de los activos netos incorporados en las combinaciones de negocio (véase Nota 5).

2. Elvalor de mercado de los activos inmobiliarios de la Sociedad (véase Notas 4.1 y 4.2). La Sociedad ha
obtenido valoraciones de expertos independientes al 31 de diciembre de 2016.

3. Laevaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Nota 4.4).
4. Elvalor razonable de determinados instrumentos financieros (véase Nota 4.4).

5. La evaluacién de las provisiones y contingencias (véase Nota 4.8).

6. La gestion del riesgo financiero y en especial el riesgo de liquidez (véase Nota 23).

7. Definicion de la transaccion realizada por la Sociedad como una combinacién de negocios (denominada
“fusién inversa”) acorde a la Norma de Registro y Valoracion 19 (véase Nota 5).

8. Cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del
gjercicio 2016, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza
0 a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.5 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en
la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las correspondientes notas de la
memoria.

2.6 Cambios en estimaciones y criterios contables

El efecto de cualquier cambio en estimaciones contables, se registra en el mismo apartado de la cuenta de
resultados en que se encuentre registrado el gasto o ingreso con la estimacion anterior de forma prospectiva.

Cambios en politicas contables y correccién de errores: el efecto de este tipo de cambiss y correcciones se registra
del siguiente modo: en aquellos casos que sean significativos, el efecto acumulado al inicio del ejercicio se ajusta
en el epigrafe de reservas, y el efecto del propio ejercicio se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias del
gjercicio. En estos casos, se reexpresan los datos financieros del ejercicio comparativo presentado junto al
gjercicio en curso.

2.7 Comparacion de la informacién

Tal y como se indica en la Nota 5, en el ejercicio 2016 ha tenido lugar una combinacién de negocios entre Testa
Residencial SOCIMI S.A. y el negocio residencial de Metrovacesa, S.A., siendo este Uitimo el negocio adquiriente.
En este sentido, los estados financieros del ejercicio 2015 no se presentan a efectos comparativos junto a los
correspondientes del ejercicio 2016, al carecer el negocio residencial de Metrovacesa de estados financieros
separados en el ejercicio 2015, puesto que estos se integraban en los de Metrovacesa, S.A..
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Distribucién de resultados

La propuesta de distribucion de los resultados correspondientes al presente ejercicio, formulada por los
Administradores de la Sociedad y pendiente de aprobacion por la Junta General de Accionistas, es la siguiente
(expresado en euros):

euros
Resultado del ejercicio (1.754.289,51)
Distribucién:
Resultados negativos del gjercicio (1.754.289,51)

3.1 Limitaciones relativas a la distribucion de dividendos

La Sociedad esta acogida al régimen especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria.
Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre las SOCIMI que hayan optado por el régimen fiscal especial, estaran obligadas a distribuir sus
beneficios en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses
siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

Por otro lado, tal y como indica la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, las Sociedad debera distribuir como dividendos:

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos a que
se refiere el apartado 2 del articulo 3 de la Ley 11/2009, afectos al cumplimiento de su objeto social principal.
El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento
de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, estos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del
plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido. La obligacién de distribuir, no
alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara
por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

- Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos se realice con
cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal
especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales
del ejercicio 2016, son las siguientes:

4.1 Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccién. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada vy, en
su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcién de la vida
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atil. Cuando la vida dtil de estos activos no puede estimarse de manera fiable se amortizan en un plazo de diez
afos.

Las ganancias o pérdidas derivadas de la baja de un activo intangible se valoran como la diferencia entre los
recursos netos obtenidos de la enajenacion y el valor en libros del activo, y se registran en la cuenta de resultados
cuando el activo es dado de baja.

Aplicaciones informaticas

La Sociedad registra en este epigrafe los costes incurridos en la adquisicién y desarrolio de programas
informaticos, incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los costes de mantenimiento de las
aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. La
amortizacion de las aplicaciones informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 3 afios.

Proyectos concesionales

En este epigrafe se recogen las concesiones administrativas y se contabilizan a su coste de adquisicién o
produccion menos la amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro acumuladas existentes.

Las concesiones administrativas se registran por el importe satisfecho por la Sociedad en concepto de canon de
explotacion y se amortizan linealmente durante los afios de la concesién.

Las ganancias o pérdidas derivadas de la baja de un proyecto concesional se valoran como la diferencia entre los
recursos netos obtenidos de la enajenacion y el valor en libros del activo, y se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando el activo es dado de baja.

Dentro de este epigrafe se incluye la concesién denominada “Bentaberri” situada en San Sebastian (Guiplzcoa),
se amortiza linealmente en el periodo de concesién, la cual finaliza en el afio 2069, con una duracién total de 75
afios. Esta concesion fue otorgada por el Gobierno Vasco.

Deterioro del valor de activos intangibles e inversiones inmobiliarias:

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de los activos intangibles de vida util definida, correspondiendo
a tal calificacion la totalidad de los activos intangibles de la Sociedad e inversiones inmobiliarias, la Sociedad
procede a estimar mediante el denominado “test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que
reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta y
el valor en uso. En particular, para la totalidad de las concesiones e inversiones inmobiliarias el importe
recuperable se determina a partir de la valoracién de un experto independiente, no vinculado a la Sociedad. La
metodologia utilizada para determinar el valor razonable de los activos se detalla en la Nota 7.

Cuando una perdida por deterioro de valor se revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa
a la estimacién 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 perdida por deterioro
de valor para el activo en ejercicios anteriores. Dicha reversién de una perdida por deterioro de valor se reconoce
como ingreso.

4.2 Inversiones inmobiliarias

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

Las inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicién, que incluyen los costes directamente atribuibles
que son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacion inicial de los costes de desmantelamiento,
incluyendo los costes asociados a la transaccién. Posteriormente al reconocimiento inicial, la Sociedad contabiliza
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las inversiones inmobiliarias a su valor de coste y se minora por la correspondiente amortizacién acumuiada y las
pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criterioc mencionado en la Nota 4.1.

La amortizacién de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcién de la vida Gtil de los
bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufran por su funcionamiento, uso y
disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Para el
célculo de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcién de los afios de vida
util estimados. Los porcentajes anuales de amortizacién aplicados sobre los respectivos valores de coste
actualizado, en los casos que procede, asi como los afios de vida util estimados, son los siguientes:

Afios de
vida util
Estimados

Inmuebles para arrendamiento 30-70

Los costes financieros directamente atribuibles a la adquisicion o desarrollo de lfas inversiones inmobiliarias se
capitalizan cuando los activos requieran un periodo superior a un afio para estar en condiciones de uso. Durante
el ejercicio 2016, la Sociedad no se ha capitalizado gastos financieros.

El inmovilizado en curso no comienza a amortizarse hasta su entrada en funcionamiento, momento en que se
traspasa a su correspondiente cuenta de inversiones inmobiliarias, segin su naturaleza.

Las inversiones inmobiliarias se dan de baja cuando se enajenan o se retiran de forma permanente del uso y no
se esperan beneficios econémicos futuros de su enajenacion. Las ganancias o pérdidas por el retiro o la
enajenacion de la inversion se reconocen en la cuenta de resultados del periodo en que se produce dicho retiro o
enajenacion.

Las plusvalias o incrementos netos del valor resultante de las operaciones de actualizacién y de las asignaciones
de plusvalias como consecuencia de combinaciones de negocios se amortizan en los ejercicios que restan por
completar fa vida Gtil de los elementos patrimoniales actualizados.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen las inversiones
inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los
importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida atil de
dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad estima los deterioros sobre las inversiones inmobiliarias en base al valor razonable obtenido de Ia
tasacion del experto independiente, no vinculado a la Sociedad. La metodologia utilizada para determinar el valor
razonable de los activos se detalla en la Nota 7.

4.3 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los mismos
se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad
del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. La
Sociedad no mantiene arrendamientos financieros.

Arrendamiento operativo:

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado vy, sustancialmente todos los
riesgos y beneficios que recaen sobre el bien, los tiene el arrendador.

Si la Sociedad actlia como arrendador los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio que se devengan. Asimismo, el coste de adquisicién
del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes
del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el
mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos por arrendamiento.
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Si la Sociedad actta como arrendatario, los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se
cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan. Cualquier cobro o pago que
pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratara como un cobro o pago anticipado que se
imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios
del activo arrendado.

4.4 Activos financieros
Clasificacién
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a) Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacién de
servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un origen comercial, no son
instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fja o determinable y no se
negocian en un mercado activo. Los ingresos por intereses se registran en el ejercicio en que se
devengan, siguiendo un criterio financiero.

b) Inversiones en el patimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se consideran empresas
del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control, y empresas asociadas aquellas
sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de
multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un control
conjunto con uno 0 mas socios.

¢) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado activo y sobre los
que la Sociedad manifiesta su intencién y capacidad para conservarlos en su poder hasta la fecha de su
vencimiento.

d) Activos financieros mantenidos para negociar: son aquellos adquiridos con el objetivo de enajenarlos en
el corto plazo o aquellos que forman parte de una cartera de la que existen evidencias de actuaciones
recientes con dicho objetivo. Esta categoria incluye también los derivados financieros que no sean
contratos de garantias financieras ni han sido designados como instrumentos de cobertura.

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la contraprestacién
entregada mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Los acuerdos de concesion cuya contraprestacion recibida consista en un derecho incondicional a recibir efectivo
u otro activo financiero, se califican como un activo financiero dentro de la categoria de préstamos y partidas a
cobrar. Estos se valoran inicialmente por el valor razonable del servicio prestado, que en principio equivale al coste
mas el margen de construccién.

Desde el 1 de enero de 2010, en el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del grupo que otorgan
control sobre la sociedad dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales
relacionados con la adquisicién de la inversién se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracién posterior

Los préstamos, partidas a cobrar, acuerdos de concesién e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se
valoran por su coste amortizado. No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tienen un tipo de interés contractual, asi como los anticipos y créditos al personal, los
dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir
en el corto plazo, se valoran inicialmente y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar
los flujos de efectivo no es significativo.

En el caso de los acuerdos de concesion calificados como activos financieros, las actuaciones de reposiciones,
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de grandes reparaciones, las necesarias para revertir y/o conservar la infraestructura, asi como las mejoras 0
ampliaciones de capacidad originan el reconocimiento del correspondiente activo financiero. Los gastos
financieros devengados hasta que la infraestructura esté en condiciones de explotacion, asi como los que se
produzcan con posterioridad se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el momento de su devengo.

Los activos financieros mantenidos para negociar se valoran a su valor razonable, registrandose en la cuenta de
resultados el resultado de las variaciones en dicho valor razonable.

Las inversiones en empresas del grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en su caso,
por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la
diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe 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, se toma en consideracién el patrimonio neto de la entidad
participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién (incluyendo el fondo de
comercio, si lo hubiera).

Las correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversion, se registran como un gasto o un ingreso
respectivamente, en la cuenta de resultados. La reversion del deterioro tiene como limite el valor original en libros
de la inversion. En el caso de sociedades participadas con patrimonio neto negativo, la Sociedad sigue la politica
de provisionar dicho patrimonio neto negativo.

Se consideran empresas del Grupo cuando los estatutos sociales u otros acuerdos otorgan a Testa Residencial
SOCIMI, S.A. el control de la participada, y son empresas asociadas cuando la participacién se encuentra por
encima del 20% y existe influencia significativa en la gestion.

La Sociedad es cabecera de un Grupo de sociedades que se detallan en la Nota 10. La Sociedad esta exenta de
consolidar por estar dispensada de esta obligacion, de acuerdo con la normativa vigente, puesto que participa
exclusivamente en sociedades dependientes que no poseen un interés significativo, ni individualmente ni en su
conjunto, para la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de las sociedades del
Grupo.

Sin embargo, las principales magnitudes de los estados financieros consolidados no auditados, tras la aplicacion
las Normas para la Formulacién de las Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010,
de 17 de septiembre, son las siguientes:

Miles de Euros
Total activo 1.086.309
Patrimonio neto 648.878
Importe neto de la cifra de negocios 9.586
Resultado del ejercicio (1.436)

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no estan
registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del
activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se producs, el efecto de este deterioro se registra en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de
efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos comerciales en
operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ningiin riesgo de crédito ni de interés, las ventas de
activos financieros con pacto de recompra por su valor razonable o las titulizaciones de activos financieros en las
que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede ningln tipo de garantia o asume algln
otro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un importe
igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, el “factoring con recurso”,
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las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo o al precio de venta méas un interés y las
titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retiene financiaciones subordinadas u otro
tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas esperadas.

4.5 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o también aquellos que sin tener un origen
comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién recibida, ajustada
por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de acuerdo
con su coste amortizado.

Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, siguiendo los mismos criterios
que los correspondientes a los activos financieros mantenidos para negociar descritos en el apartado anterior.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.
Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacién residual en el patrimonio de la Sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por el importe recibido,
neto de los gastos de emision.

4.6 Impuesto sobre beneficios

4.6.1 Régimen general

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

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de los activos
y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los
activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de 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 liquidarios.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo para
aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial del fondo de comercio cuya
amortizacion no es deducible a efectos fiscales o del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en
operaciones que no afecten ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias temporarias, s6lo se reconocen en
el caso de que se considere probable se la Sociedad va a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales para
poder hacerlos efectivos y no procedan del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en una operacion que
no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable. El resto de activos por impuestos diferidos (bases
imponibles negativas, diferencias temporarias y deducciones pendientes de compensar) solamente se reconocen
en el caso de que se considere probable que la Sociedad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales
contra las que poder hacerlos efectivos.
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En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuéandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura. Asimismo,
en cada cierre se evalGan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son objeto de
reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperaci6n con beneficios fiscales futuros.

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

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el momento de su
reversion, segln la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que racionalmente se espera
recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

4.6.2 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacién por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se construye
sobre la base de una tributacién a un tipo del 0 por ciento en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que se
cumplan determinados requisitos. Entre ellos, merece la pena destacar la necesidad de que su activo, al menos
en un 80 por ciento, esté constituido por inmuebles urbanos destinados al arrendamiento y adquiridos en plena
propiedad o por participaciones en sociedades que cumplan los mismos requisitos de inversion y de distribucion
de resultados, espafiolas o extranjeras, coticen o no en mercados organizados. Igualmente, las principales fuentes
de rentas de estas entidades deben provenir del mercado inmobiliario, ya sea del alquiler, de la posterior venta de
inmuebles tras un periodo minimo de alquiler o de las rentas procedentes de la participacion en entidades de
similares caracteristicas. No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a Ia distribucién
de dividendos. Los dividendos percibidos por los socios estaran exentos, salvo que el perceptor sea una persona
juridica sometida al Impuesto sobre Sociedades o un establecimiento permanente de una entidad extranjera, en
cuyo caso se establece una deduccion en la cuota integra, de manera que estas rentas tributen al tipo de gravamen
del socio. Sin embargo, el resto de rentas no seran gravadas mientras no sean objeto de distribucién a los socios.

Taly como establece la Disposicion transitoria novena de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada porla Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, la entidad estar4 sometida a un tipo de gravamen especial del 19 por ciento sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital
social de la entidad sea igual o superior a un 5 por ciento, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén
exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento. En este sentido, la Sociedad tiene establecido
el procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacién por parte de los accionistas de su tributacién
procediendo, en su caso, a retener el 19% del importe del dividendo distribuido a los accionistas que no cumplan
con los requisitos fiscales mencionados anteriormente.

4.7 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funci6n 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. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador
los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestion
corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos por arrendamiento se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios
en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo, y los
dividendos cuando se declara el derecho del accionista a recibirios. En cualquier caso, los intereses y dividendos
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de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se reconocen como ingresos
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.8 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales diferencian entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto
a su importe y/ o momento de cancelacion.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esté condicionada a que ocurra, o no, uno o més eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de
que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados como remotos,
los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales sino que se informa sobre los mismos en las
notas de la memoria.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar
o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacién disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un gasto financiero conforme
se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no existan dudas
de que dicho reembolso ser4 percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un vinculo legal
por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder:
en esta situacion, la compensacién se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su caso, figurara la
correspondiente provision.

4.9 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad esté obligada al pago de indemnizaciones a aquellos empleados
con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las indemnizaciones por
despido susceptibles de cuantificacién razonable se registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la
decision del despido. En las cuentas anuales del ejercicio 2016 adjuntas no se ha registrado provision alguna por
este concepto, ya que no estan previstas situaciones de esta naturaleza.

4.10 Combinaciones de negocios

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicion para lo cual se determina la
fecha de adquisicién y se calcula ef coste de la combinacion, registrandose los activos identificables adquiridos y
los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha fecha.

El coste de la combinacién se determina por la agregacion de:

— Los valores razonables en la fecha de adquisicion de los activos cedidos, los pasivos incurridos o
asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos.

- El valor razonable de cualquier contraprestacién contingente que depende de eventos futuros o del
cumplimiento de condiciones predeterminadas.

No forman parte del coste de la combinacion los gastos relacionados con la emisién de los instrumentos de
patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adquiridos.

Asimismo, tampoco forman parte del coste de la combinacion los honorarios abonados a asesores legales u otros

profesionales que hayan intervenido en la combinacion ni por supuesto los gastos generados internamente por
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estos conceptos. Dichos importes se imputan directamente en la cuenta de resultados.

En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en la combinacién ésta se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias como un ingreso.

Si en la fecha de cierre del ejercicio en que se produce la combinacién no pueden concluirse los procesos de
valoracion necesarios para aplicar el método de adquisicién descrito anteriormente, esta contabilizacién se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo necesario para obtener la
informacion requerida que en ningln caso seré superior a un afio. Los efectos de los ajustes realizados en este
periodo se contabilizan retroactivamente modificando la informacién comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacién contingente se ajustan contra resultados,
salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonio en cuyo caso los cambios posteriores en
su valor razonable no se reconocen.

4.11 Negocios conjuntos

Las participaciones en Uniones Temporales de Empresas se han integrado en las cuentas anuales adjuntas en
funcién del porcentaje de participacién en los activos, pasivos, ingresos y gastos derivados de las operaciones
realizadas por las mismas, eliminando los saldos reciprocos en activos y pasivos, asi como, los ingresos, gastos
y resultados no realizados frente a terceros.

Dicha Unién Temporal de Empresas, denominada UTE Benta Berri, se constituyé en Madrid el 10 de octubre de
1994 con domicilio social en San Sebastian, Poligono Benta-Berri, parcela 5. Dicha Unién Temporal de Empresas
estd participada en un 50% por Metrovacesa Alquileres Urbanos, S.L. y en un 50% por la Sociedad. Su objeto
social es la construccién de viviendas de Proteccion Oficial, trasteros, garajes y locales comerciales para su
subsiguiente gestién en régimen de alquiler y posterior venta en el sector de Benta-Berri del Plan General de
Ordenacion Urbana de San Sebastian, todo ello segln el acuerdo del Gobierno Vasco de 15 de septiembre de
1994 por el cual se le adjudicé la concesién administrativa con duracién de 75 afios para la promocién concertada
de 540 viviendas de proteccion oficial en el Poligono de Benta-Berri en San Sebastian.

Actualmente, la UTE Benta Berri se encarga de la gestién de los alquileres de las viviendas descritas en la Nota
6. La aportacion en los distintos epigrafes del balance de situacion y de la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio 2016 derivada de la integracién de la Unién Temporal de Empresas, no son relevantes para el conjunto
de la Sociedad.

4.12 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado y de acuerdo con las condiciones
reflejadas en los contratos. Los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos
por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracién en el futuro.

4.13 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con caracter general se
considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacién se espera que
se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros mantenidos para
negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y el efectivo
y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior
al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se producira en el corto plazo. En caso
contrario, se clasifican como no corrientes.
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4.14 Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, preparado de acuerdo al método indirecto, se utilizan las siguientes expresiones
en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos las
inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

- Actividades de explotacién: actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades que no pueden
ser calificadas como de inversion o de financiacién.

- Actividades de inversién: las de adquisicion, enajenacién o disposicién por otros medios de activos a largo
plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

- Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del patrimonio
neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

5. Combinaciones de negocios

5.1 Acuerdo de integracion con el negocio residencial de Metrovacesa, S.A.

Con fecha 21 de junio de 2016 Merlin Properties SOCIMI, S.A. (Socio Unico de Testa Residencial S.L.U.) fimé un
acuerdo de integracién con Metrovacesa, S.A. y sus principales accionistas (Banco Santander, S.A., Banco Bilbao
Vizcaya Argentaria, S.A. y Banco Popular Espafiol, S.A.) con el objetivo de crear una de las principales sociedades
inmobiliarias espafiolas de activos residenciales en alquiler. Con fecha 26 de agosto de 2016 la integracioén fue
aprobada por las autoridades de defensa de la competencia espafiola y el 15 de septiembre de 2016 fue aprobada
por las Juntas Generales de Accionistas de la Sociedad y Metrovacesa, S.A. Los acuerdos tomados por las
respectivas juntas fueron inscritos en el Registro Mercantil el 26 de octubre de 2016.

La operacion se articul6 a través de la escision total de Metrovacesa, S.A. produciéndose la extincién de dicha
sociedad y la incorporacién a la Sociedad de la unidad de negocio residencial de Metrovacesa, consistente en el
patrimonio de bienes inmuebles de uso residencial destinados a su explotacién en arrendamiento (incluyendo
parte del personal del grupo Metrovacesa y los activos residenciales, acciones o participaciones de sociedades
filiales o participadas, contratos y en general todos los activos y pasivos no financieros de Metrovacesa asociados
al patrimonio residencial y adicionalmente, 250 millones de euros de deuda financiera). Como contraprestacion
por el negocio recibido, la Sociedad llevé a cabo una ampliacién de capital social mediante la emisién de
3.075.278.154 acciones de 1 céntimo de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emisién de 13
céntimos por accion emitida. Esta ampliacién fue suscrita integramente por los accionistas de Metrovacesa, S.A.
Como resultado de esta transaccion, los accionistas de Metrovacesa, S.A. adquirieron el 65,67 % del capital social
de la Sociedad (Banco Santander 46,21%, Banco Bilbao Vizcaya Argentaria 13,34% y Banco Popular 6,21%).

Desde el punto de vista del registro contable de la operacién, debe considerarse los siguientes aspectos:

- La combinacién de los negocios residenciales de Testa Residencial y Metrovacesa, de acuerdo con lo
establecido en el Plan general de contabilidad, es una adquisicién inversa en la que el negocio
residencial de Metrovacesa adquiere el control sobre Testa Residencial, si bien es esta Gltima entidad
juridica la que subsiste.

- En cuanto al registro y valoracién de la combinacién de negocios deben considerarse las siguientes
implicaciones:

® losactivosy pasivos del negocio residencial de Metrovacesa, S.A. se registran a su valor razonable
ala fecha de escision. Esto es asi, porque la operacién de escision descrita anteriormente debe ser
analizada conjuntamente con la combinacién de negocios entre Testa Residencial y el negocio
residencial de Metrovacesa, S.A., de forma que la misma debe considerarse realizada bajo el
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alcance de la Norma de Valoracién 192 del PGC, lo que implica el registro de los activos y pasivos

del negocio residencial escindido de Metrovacesa

partir de dicha fecha.

El resumen de estos valores incorporados es el siguiente:

por su valor razonable a la fecha de la escision, y por tanto el registro de sus ingresos y gastos a

Miles de euros
Valor en Ajuste de Valor
Libros Valor Incorporado
Inversiones inmobiliarias (Nota 7) 622.266 14.785 637.051
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo (Nota 10) 34.901 97.236 132,137
Otros activos no corrientes 1.692 - 1.692
Activos corrientes 35.840 - 35.840
Pasivos por impuesto diferido (Nota 18.3) - (17.436) (17.436)
Pasivos no corrientes (255.733) - (255.733)
Pasivos corrientes (70.224) - (70.224)
Total activos netos 368.742 94.585 463.327

Adicionalmente, los activos netos de Testa Residencial sociedad adquirida han sido incorporados por su

valor razonable a la fecha de la combinacion de negocios. El resumen de estos valorares es el siguiente:

Miles de euros
Valor en Ajuste de Valor
Libros Valor Incorporado
Inmovilizado intangible(Nota 6) 14.149 65.943 80.092
Inversiones inmobiliarias (Nota 7) 116.671 139.153 255.824
Acuerdos concesionales (Nota 8) 3.392 759 4.151
Otros activos no corrientes 1.997 - 1.997
Activos por impuesto diferido 266 - 266
Activos corrientes 2.420 - 2.420
Pasivos por impuesto diferido - (43.216) (43.216)
Pasivos no corrientes (112.750) - (112.750)
Pasivos corrientes (2.403) - (2.403)
Total activos netos 23.742 162.639 186.381

De acuerdo con lo establecido por las normas contables en relacién con las adquisiciones inversas, el patrimonio
neto inicial de la sociedad combinada corresponde al del negocio residencial de Metrovacesa, mas el incremento
de patrimonio equivalente al valor razonable de los activos netos de Testa Residencial SOCIMI, S.A,, si bien, el
capital social correspondiente al de Testa Residencial SOCIMI, S.A., sociedad que legalmente subsiste.

Para la estimacion del valor razonable de los activos netos, cuya naturaleza es principalmente inmobiliaria, de
ambos negocios, la Sociedad ha utilizado valoraciones realizadas por expertos independientes, no vinculados a
la Sociedad. El efecto fiscal estimado por los Administradores de la Sociedad asociado al reconocimiento del
citado incremento de valor ha ascendido a 60.652 miles de euros, registrado en el epigrafe de “Pasivos por
impuesto diferido” del balance adjunto. En el Anexo Il se detalla la relacion de bienes del negocio residencial de
Testa Residencial y Metrovacesa que se encuentran registrados en los libros de Testa Residencial SOCIM|, S.A.
por un valor diferente a aquel en el que figuraban en la Sociedad antes de la operacién de fusién o en la sociedad
escindida, respectivamente.
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Por otro lado, tal y como se ha mencionado anteriormente, el registro del negocio residencial escindido de
Metrovacesa implica el reconocimiento de sus ingresos y gastos a partir de la fecha de escision, por lo que los
resultados del ejercicio 2016 han correspondido a los generados por la Sociedad (entidad combinada de Testa
Residencial SOCIMI S.A. méas el negocio residencial de Metrovacesa, S.A.), desde la fecha de escisién/fusion
hasta la fecha de cierre de los estados financieros.

Esta operacion se ha acogido al régimen fiscal especial previsto en el capitulo VIl del Titulo VII del articulo 89 de
la Ley 27/2014, de 27 de noviembre del Impuesto sobre Sociedades. Los beneficios fiscales recibidos por la
combinacién de negocios corresponden, fundamentalmente, a activos y pasivos por impuesto diferidos que
ascendian a 266 y 60.652 miles de euros, respectivamente (véase Nota 18.3). Los negocios residenciales
registrados en la mencionada combinacién de negocios no han incorporado bases imponibles negativas ni
deducciones pendientes de aplicar.

Los costes de transaccién asociados en la operacién han ascendido a 1.394 miles de euros y se encuentran
registrados en reservas del balance del ejercicio 2016 adjunto.

El valor razonable de las cuentas por cobrar reconocidas, principalmente de naturaleza comercial, asciende a 184
miles de euros y no difiere de sus importes contractuales brutos. Los Administradores de la Sociedad no estiman
que a la fecha de adquisicién hubiera indicios de que no se fueran a cobrar en su totalidad.

Si su adquisicién hubiera tenido lugar el 1 de enero de 2016 el beneficio neto habria aumentado en 3.414 miles
de euros, y los ingresos aportados a la Sociedad habrian aumentado en 15.979 miles de euros, aproximadamente.

Flujo de caja neto en la adquisicion

Miles de

Euros
Efectivo incorporado 25.507
Total 25.507

5.2 Acuerdo de cesion global de activos y pasivos de Gesfontesta S.A.U.

Con fecha 18 de octubre de 2016 las Juntas Generales de Accionistas de Merlin Properties SOCIMI S.A. y
Metrovacesa, S.A. acordaron estructurar el traspaso de Gesfontesta S.A.U., (sociedad dependiente del Grupo
Merlin) a la Sociedad, mediante una cesién global de activos y pasivos por parte de Gesfontesta S.A.U. (Sociedad
Cedente) a la Sociedad (Sociedad Cesionaria). Los acuerdos tomados por las respectivas juntas fueron inscritos
en el Registro Mercantil el 19 de diciembre de 2016.

La operacion se articul6 a través de la cesion global de activo y pasivo de Gesfontesta, S.A.U. produciéndose la
extincion de dicha sociedad y la incorporacion de todos sus derechos y obligaciones a la Sociedad. Las magnitudes
incorporadas a la Sociedad por la mencionada operacién no son relevantes para el conjunto de la Sociedad.
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6. Inmovilizado intangible.

El movimiento del ejercicio 2016 del epigrafe inmovilizado intangible es el siguiente:

Miles de euros

Combinacién
denegocios | Adiciones/
(Nota 5) Dotaciones | Saldo Final

Coste:
Aplicaciones Informaticas 37 - 37
Concesiones 80.055 - 80.055

Amortizacién Acumulada:

Aplicaciones Informéticas B €)] 3)
Concesiones (350) (350)
Total Inmovilizado intangible 80.092 (353) 79.739

Durante el ejercicio 2016, y tras la combinacién de negocios descrita en la Nota 5, la Sociedad ha registrado a
valor razonable el inmovilizado intangible procedente de la misma, el cual corresponde principalmente al 50% de
la concesion administrativa del complejo de viviendas denominado “Bentaberri” situada en San Sebastian
(Guipuzcoa). Este complejo de viviendas se explota bajo régimen de concesion administrativa concedida por el
Gobierno Vasco por una duracién total de 75 afios con vencimiento en 2069.

Tal y como se indica en la Nota 5, el valor razonable a la fecha de la combinacién de negocios ha sido determinado
por expertos independientes, no vinculados a la Sociedad.

Todo el inmovilizado intangible de la Sociedad se encuentra afecto a actividades empresariales propias de su
actividad y estd situado dentro del territorio nacional. Las concesiones de la Sociedad se corresponden con
inmuebles destinados a su explotacién en régimen de alquiler para uso de vivienda exclusivamente.

Al 31 de diciembre 2016 la Sociedad explotaba en este epigrafe 17.345 metros cuadrados de superficie bruta
alquilable con un grado de ocupacién del 99%.

La Sociedad no tiene inmovilizado intangible completamente amortizado al cierre del ejercicio 2016.

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad, tiene bajo garantfa hipotecaria el complejo de viviendas, en garantia de
un préstamo de importe de 25.144 miles de euros (véase Nota 15).

La Sociedad tiene adecuadamente asegurado este inmovilizado.

Deterioro de valor

La determinaci6n del valor razonable del proyecto concesional ha sido realizado por expertos independientes de
acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) de Gran Bretaria, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por €l
Comité Internacional de Estandares de Valoracion (IVSC). La metodologia utilizada para determinar el valor
razonable del activo se detalla en la Nota 7.

El valor recuperable del proyecto concesional de la Sociedad al 31 de diciembre de 2016 calculado en funcién de
las valoraciones realizadas por Savills Consultores Inmobiliarios, S.A, no vinculados a la Sociedad, asciende a
81.410 miles de euros. De acuerdo con esta valoracién del experto independiente, no hay activos cuyo valor
recuperable sea inferior al valor neto en libros.
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Ingresos y gastos relacionados

El ingreso del ejercicio 2016 derivado de renta proveniente de las concesiones de la Sociedad ascendieron a 546
miles de euros y los gastos de explotacion por todos los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a
130 miles de euros.

Inversiones inmobiliarias

La composicién y el movimiento de este epigrafe durante el ejercicio 2016 se muestran a continuacion:

Miles de euros
Combinacién de

negocios Adiciones/ Saldo

(Nota 5) Dotaciones Retiros Final
Coste:
Inmuebles para arrendamiento 892.875 - (4.524) | 888.351
Amortizacién Acumulada:
Inmuebles para arrendamiento - (2.651) 7111 (1.940)
Inversiones inmobiliarias 892.875 (2.651) (3.813) | 886.411

Inmuebles para arrendamiento

Dentro del epigrafe “Inversiones para arrendamiento” la Sociedad incluye los activos inmobiliarios residenciales
por importe de 892.875 miles de euros, Ios cuales se han registrado conforme a lo indicado en la Nota 5. En este
sentido, los activos corresponden principalmente a viviendas situados en Madrid, Pais Vasco, Catalufia, Baleares,
Navarra, Comunidad Valenciana, Castilla Le6n y Castilla La Mancha.

Tal y como se indica en la Nota 5, la incorporacion al balance se ha realizado por el valor razonable a la fecha de
la combinacioén de negocios, determinado por expertos independientes no vinculados a la Sociedad.

Por otra parte, durante el ejercicio 2016, la Sociedad ha vendido diversas viviendas situadas en la Comunidad de
Madrid y Catalufia por un importe total de 4.667 miles de euros. El resultado generado por esta operaciéon ha
ascendido a un beneficio de 163 miles de euros que se encuentra registrado en el epigrafe de “Deterioro y
resultados por enajenaciones de inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2016 adjunta.

Del total del coste registrado en este epigrafe durante el ejercicio 2016, un importe de 451.565 miles de euros
corresponde al valor de los terrenos.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pélizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2016, los Administradores
de la Sociedad estiman que no existe déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

La Sociedad al 31 de diciembre del 2016, no mantiene compromisos de compra en firme de inversiones
inmobiliarias. En el ejercicios 2016 no se han capitalizado gastos financieros en los costes de construccién ni como
consecuencia de mejoras o rehabilitacion de los inmuebles.

Al 31 de diciembre de 2016 la Sociedad no mantiene elementos de las inversiones inmobiliarias totalmente
amortizados.

Al 31 de diciembre 2016 la Sociedad explotaba en este epigrafe 404.190 metros cuadrados de superficie bruta
alquilable, con un grado de ocupacién del 91%.
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Deterioro de valor

La determinacién del valor razonable de los activos inmobiliarios ha sido realizada por expertos independientes
de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) de Gran Bretafa, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC).

Los expertos valoradores han aplicado con caracter general el método de “Descuento de Flujos de Caja” para los
activos de patrimonio en renta. Esta metodologia consiste en la estimacién de ingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacién histérica disponible y a los estudios de mercado que se realizan. Dichas
proyecciones se actualizan a fecha de valoracion, mediante una tasa intema de retomo o coste de oportunidad de
realizar esta inversién teniendo en cuenta el riesgo del mercado y el riesgo intrinseco a la empresa. Una vez
finalizado el periodo de proyeccién (entre 7 y 10 afios), se asume la venta del activo en condiciones de mercado,
de modo que se obtiene un valor residual, capitalizando a perpetuidad la renta neta normalizada obtenida por el
activo en el dlitimo periodo. Este valor residual se capitaliza a una tasa de salida (Exit Yield) que refleja las
previsiones de inversion para el mercado en el futuro.

El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2016 calculado en
funcién de las valoraciones realizadas por Savills Consultores Inmobiliarios, S.A., sociedad valoradora no
vinculada a la Sociedad, asciende a 912.304 miles de euros. De acuerdo con esta valoracién del experto
independiente, no hay activos cuyo valor recuperable sea inferior al valor neto en libros.

Ingresos y gastos relacionados

En el ejercicio 2016 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de
la Sociedad ascendieron a 7.914 miles de euros y los gastos de explotacién por los conceptos relaciones con las
mismas ascendieron a 2.199 miles de euros.

8. Acuerdos de concesién, derechos de cobro

La composicién y el movimiento de este epigrafe durante el ejercicio 2016 se muestran a continuacién:

Miles de euros
Combinacién de
negocios Saldo
(Nota 5) Actualizacién Cobros Final
Coste:
Acuerdos de concesion, derechos de cobros 4.151 211) (353) 3.587
Acuerdos de concesién, derechos de cobro 4.151 (211) (353) 3.587

En este epigrafe se incluye los acuerdos de concesién de los complejos de viviendas denominados *Campo de
tiro” en Leganés y “Usera”, ambos en Madrid.

Tal y como se indica en la Nota 5, el valor razonable de los mencionados acuerdos concesionales a la fecha de Ia
combinacion de negocios ha sido determinado por expertos independientes, no vinculados a la Sociedad.

La Sociedad ha calificado la contraprestacion recibida de los mencionados acuerdos de concesidn como activo
financiero, dado que la contraprestacion recibida consiste en un derecho incondicional a recibir efectivo, que
permite la recuperacion de la inversion realizada, obteniendo un margen razonable. Por tanto la Sociedad no
asume el riesgo de demanda en el acuerdo de concesién.
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Las principales caracteristicas de estos acuerdos de concesién son las siguientes:

- Campo de Tiro (Leganés)

Con fecha 20 de abril de 1998 mediante escritura ptblica, el Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA) concede
a la Sociedad un derecho de superficie oneroso de duracion 20 afios, desde su inscripcion en el registro (22
mayo de 1998), sobre una parcela situada en el término municipal de Leganés (Madrid). Dicho derecho de
superficie consiste en la construccién, dentro de los 3 primeros afios de la concesién, de 80 viviendas de
proteccion oficial en régimen especial de arrendamiento y 103 plazas de parking asociadas a las mismas asi
como su posterior arrendamiento al IVIMA para que éste efectlie su explotacién como viviendas de proteccion
oficial en arrendamiento con los requisitos que establece el pliego de condiciones de adjudicacion.

Con fecha 28 de diciembre de 2000, en cumplimiento de lo establecido en el pliego de condiciones y en Ia
escritura de adjudicacion del derecho de superficie, se firma con el IVIMA un contrato de arrendamiento que
terminara el 22 de mayo de 2018, fecha en la cual finaliza la concesién del derecho de superficie y revierte el
inmueble al IVIMA sin pago de indemnizacién y no existiendo opcién de renovacién ni de rescisién. En el
contrato de arrendamiento se establece una renta, de 36 miles de euros al mes, como precio de adjudicacion
del derecho de superficie, renta que es actualizada anualmente por el IPC correspondiente.

- Usera (Madrid)

Con fecha 8 de marzo de 2000 mediante escritura publica, el Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA) concede
a la Sociedad un derecho de superficie oneroso de duracion 20 afios, desde su inscripcion en el registro (1
junio de 2000), sobre una parcela situada en el término municipal de Madrid en su distrito de Usera. Dicho
derecho de superficie consiste en la construccion, dentro de los 3 primeros afios de la concesién, de 148
viviendas de proteccién oficial en arrendamiento y 148 plazas de parking asociadas a las mismas asf como su
posterior arrendamiento al propio IVIMA para que éste efectde su explotacién con los requisitos que establece
el pliego de condiciones de adjudicacion.

Con fecha 8 de julio de 2003, en cumplimiento de lo establecido en el pliego de condiciones y en la escritura
de adjudicacién del derecho de superficie, se firma con el IVIMA un contrato de arrendamiento con vigencia
hasta el 31 de mayo de 2020, fecha en la cual finaliza la concesién del derecho de superficie y revertira el
inmueble al IVIMA sin pago de indemnizacién, no existiendo opcién de renovacion ni de rescisién. En el
contrato de arrendamiento se establece una renta, 59 miles de euros al mes, como precio de adjudicacion del
derecho de superficie, renta que sera actualizada anualmente por el IPC correspondiente.

La caracteristica comin en ambos contratos es que todos los gastos y cargas que graven la propiedad del
inmueble seran a cargo del arrendador (la Sociedad), excepto el Impuesto sobre Bienes Inmuebles que sera
asumido por el arrendatario.

A su vez también serad a cargo del arrendador las obras de reparacion, conservacion y mantenimiento de los
inmuebles, sus instalaciones y servicios, obligandose a presentar al IVIMA un informe anual de las actuaciones
realizadas y llevadas a cabo las referidas obras a requerimiento de éste.

Durante el ejercicio 2016 no se han efectuado actuaciones significativas en ninguno de los inmuebles que sean
dignas de ser mencionadas en esta memoria, asf como tampoco se tiene previsto ninguna actuacién significativa
en el futuro.

Las magnitudes relevantes recogidas en el Plan Econdmico Financiero de los acuerdos concesionales son la renta
de alquiler, los gastos, el Indice de Precios al Consumo estimado y la rentabifidad de mercado para cada uno de
los proyectos.

Durante los ejercicios 2016 los acuerdos concesionales no han sufrido modificaciones contractuales.

La determinacién del valor razonable de los acuerdos concesionales ha sido realizada por expertos independientes
de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién {IvS) publicados por el
Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC). La metodologia utilizada para determinar el valor
razonable del activo se detalla en la Nota 7.
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El valor recuperable de los acuerdos concesionales de la Sociedad al 31 de diciembre de 2016 calculado en
funcién de las valoraciones realizadas por Savills Consultores Inmobiliarios, S.A, no vinculados a la Sociedad.

Al 31 de diciembre de 2016 la Sociedad matriz, Testa Inmuebles en Renta SOCIMI, S.A., tiene bajo garantia
hipotecaria el complejo de viviendas propiedad de la Sociedad situado en Leganés y conocido como “Campo de
Tiro" en garantia de un préstamo dispuesto de importe de 22.016 miles de euros (Nota 15)

Arrendamientos

a) Arrendamientos operativos como arrendatario

Al cierre del ejercicio 2016 la Sociedad tiene contratadas con los arrendadores las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos
comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente {en miles
de euros):

Arrendamientos operativos
Cuotas minimas Miles de euros
Menos de un afio 132
Entre uno y cinco afios 254
Total 386

El principal gasto por arrendamiento operativo del ejercicio 2016 corresponde al contrato de alquiler que la
Sociedad tiene suscrito por el arrendamiento de sus oficinas en la calle Rodriguez Ventura 7, Madrid, lugar de su
domicilio social.

Con fecha 1 de febrero de 2017, la Sociedad ha suscrito un nuevo contrato para el arrendamiento de sus nuevas
oficinas en Paseo de la Castellana 257, Madrid, con una duracién de 3 afios. La renta anual a abonar por la
Socledad asciende a 155 miles de euros.

Adicionalmente, la Sociedad tiene formalizados diversos contratos de arrendamiento operativo de elementos
necesarios para su actividad (elementos de transporte, fotocopiadoras...), prorrogables tacitamente por periodos
anuales.

El gasto total devengado por arrendamientos durante el ejercicio 2016 asciende a 28 miles de euros y se encuentra
registrado en el epigrafe de “Otros gastos de explotacién” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase
Nota 20.3).

b) Arrendamientos operativos como arrendador

Al cierre del ejercicio 2016 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de
gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

Miles de
Cuotas minimas euros
Menos de un afio 8.943
Entre uno y cinco afios 27.643
Mas de cinco afios 11.454
Total 48.040
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El importe de las cuotas de arrendamiento y subarrendamiento operativo, asf como la repercusion de gastos
comunes reconocidas respectivamente como ingreso en el ejercicio 2016 es el siguiente:

Miles de
Euros
Rentas devengadas por arrendamiento 8.460
Repercusion gastos comunes 447
Total 8.907

La repercusion de gastos a los arrendatarios se presentan del ejercicio 2016 en la cuentas pérdidas y ganancias
disminuyendo el saldo de “otros gastos de explotacién”.

10. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

La composicién y el movimiento del saldo del epigrafe “Instrumentos de patrimonio” al cierre de los ejercicios 2016 es

el siguiente:

Miles de euros
Adiciones por
Combinacién | Saldo Final
de Negocios
(Nota 5)

Empresas del Grupo:
Metrovacesa Alquileres Urbanos, S.A. 132.137 132.137
Total valor neto de la participaciéon 132,137 132.137

En cumplimiento del articulo 155 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad ha comunicado las
participaciones que exceden del 10% en las sociedades descritas en el cuadro anterior.

Como resultado de la combinacion de negocios realizada descrita en la Nota 5, se ha incorporado la participacién
de Metrovacesa Alquileres Urbanos, S.A., la cual se ha valorado a su valor razonable a la fecha de la combinacién.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al cierre de los
gjercicios 2016 es la siguiente:

1. Participacion:

% Participacién
Nominal

Compafiia Directa | Efectiva Actividad Domicilio Social
Adquisicion, promocion, construccién, |Calle Quintanavides

. tenencia, explotacién, arrendamiento y |13, Las Tablas

0, 0, 2 2 ] ]

Metrovacesa Alquileres Urbanos S.A. (a) 100% 100% enajenacién de viviendas y Madrid
edificaciones
(a) Auditada por Deloitte
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2. Situacién patrimonial:

Miles de Euros
Compaiiia . Resultado Resto de Total
Capital Patrimonio | Patrimonio
Explotacién | Neto
Metrovacesa Alquileres Urbanos S.A. (a) | 55.086 1457 1.454 6.534 63.074
Total 55.086 1457 1.454 6.534 63.074

En el gjercicio 2016, Metrovacesa Alquileres Urbanos S.A., no ha registrado deterioro alguno.

Para determinar que no existe deterioro de valor de la participacién en empresas del Grupo y asociadas, se ha
considerado como mejor evidencia del importe recuperable la parte proporcional del patrimonio neto de la sociedad
participada, corregido por las plusvalias tacitas a la fecha de valoracion. En este sentido, la sociedad participada
es propietaria del 50% de un derecho de concesion en San Sebastian, cuyo valor razonable al 31 de diciembre de
2016 asciende a 81.410 miles de euros, siendo su valor en libros de 10.311 miles de euros.

11. Otros activos financieros a largo plazo

Dentro de este epigrafe del balance se incluyen las fianzas constituidas por los arrendatarios en concepto de
garantia cuyo saldo al 31 de diciembre de 2016 asciende a 3.665 miles de euros, asi como fianzas y depésitos de
sus proveedores por importe de 35 miles de euros a dicha fecha.

12. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Al 31 de diciembre de 2016 el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los siguientes

conceptos:
Miles de
euros
Clientes por ventas y prestacion de servicios 1.704
Empresas del Grupo y asociadas (Nota 21.2) 11
Deudores varios 724
2.439

Con caréacter general, estas cuentas a cobrar no devengan tipo de interés alguno y su condicién de cobro principal
es contado.

La Sociedad analiza de forma periédica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la provisién
por deterioro correspondiente. Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe de las cuentas de
deudores comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

El movimiento de la provisién por deterioro e incobrabilidad en el ejercicio 2016 ha sido el siguiente:
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Miles de
euros
Saldo inicial (744)
Dotaciones (66)
Saldo al 31 de diciembre de 2016 (810)

El reconocimiento y la reversion de las correcciones valorativas por deterioro de las cuentas a cobrar a clientes se
han incluido dentro de “Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales” en la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio 2016 adjunta.

La antigliedad de las cuentas por cobrar deterioradas es, en su mayor parte, superior a 18 meses.

13. Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad y depésitos bancarios
a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de estos activos se
aproxima a su valor razonable.

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.

14. Patrimonio neto y fondos propios

14.1 Capital social y prima de emisién
La composicion y el movimiento del patrimonio neto se presentan en el estado de cambios en el patrimonio neto.
Capital social

Al 31 de diciembre de 2015 el capital social de la Sociedad estaba representado por 102.696.108 participaciones
de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 21 de junio de 2016 los Consejos de Administracién de Merlin Properties SOCIMI, S.A. y Testa
Inmuebles en Renta SOCIMI, S.A. (Socio Unico de la Sociedad a dicha fecha) aprobaron el proyecto de fusion por
absorcion que implico la integracién de Testa Inmuebles en Renta SOCIMI, S.A. en Merlin Properties SOCIMI,
S.A., mediante la fransmisién en bloque del patrimonio de la primera en beneficio de la segunda. Con fecha 6 de
septiembre de 2016 la Junta General de Accionistas de Testa Inmuebles en Renta, SOCIMI, S.A. aprobé la fusién,
habiéndose inscrito en el Registro Mercantil el 14 de octubre de 2016.

Dicha operacion dio lugar a que Testa Inmuebles en Renta, SOCIMI, S.A. cuya participacion directa en la Sociedad
ascendia al 100%, dejase de ser el Socio Unico de la misma, pasando a ser Merlin Properties, SOCIMI, S.A.

Con fecha 24 de junio de 2016 el Socio Unico aprobé la transformacién de la Sociedad en Sociedad Anénima,
la redenominacion de las acciones, pasando de 102.696.108 de 1 euro de valor nominal por accién a
10.269.610.800 acciones de 0,01 euros de valor nominal por accién, realizé ampliacién de capital por aportacion
no dineraria de inmuebles, emitiendo 2.238.551.888 nuevas acciones de 0,01 euros de valor nominal y finalmente
una reduccién de capital mediante la amortizacion de 10.906.847.110 acciones. Como resultado, el capital social
de la Sociedad qued6 compuesto por 1.601.315.578 acciones valoradas a 0,01 euros por accién.

Tal y como se menciona en la Nota 5, con fecha 15 de septiembre de 20186, las Juntas Generales de Accionistas
de la Sociedad y de Metrovacesa, S.A. aprobaron una ampliacién de capital social mediante la emisién de
3.075.278.154 acciones de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emisién de
13,3656923984379 céntimos por accion emitida. Esta ampliacion fue suscrita integramente por los accionistas de
Metrovacesa, S.A. Como resultado de esta transaccion, los accionistas de Metrovacesa, S.A. adquirieron el
65,67% del capital social de la Sociedad.
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Tras las operaciones descritas anteriormente, al 31 de diciembre de 2016 el capital social de Testa Residencial,
SOCIMI, S.A asciende a 46.765.937,32 euros y esta representado por 4.676.593.732 acciones ordinarias, de 0,01
euro de valor nominal cada una de ellas, todas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas,
otorgando a sus titulares los mismos derechos.

Por otro lado, tal y como se explica en la Nota 5, la aportacion del negocio residencial de Metrovacesa, S.A. yla
ampliacion de capital realizada en contrapartida el 15 de septiembre de 2016 ha sido contabilizada como una
adquisicion inversa, de tal manera que si bien es el negocio residencial de Metrovacesa, S.A. el adquirente, es el
capital social de Testa Residencial SOCIMI, S.A. el que figura en el patrimonio neto de la Sociedad al ser la entidad
legal que subsiste.

Los principales accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de Testa Residencial
SOCIMI, S.A. tanto directas como indirectas, al 31 de diciembre de 2016, son los siguientes:

Acciones % del

Directas Indirectas Total Capital
Banco Santander, S.A. 1.614.458.396 546.399.222 2.160.857.618 46,21%
Merlin Properties SOCIMI S.A. 1.601.315.578 - 1.601.315.578 34,24%
Banco Bilbao Vizcaya, S.A. 488.962.085 142.114.953 631.077.038 13,49%
Banco Popular S.A. 281.078.284 - 281.078.284 6,01%

Prima de emisién

El texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente la utilizacién del saldo de la prima
de emision para ampliar capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho
saldo.

Esta reserva es de libre disposicién siempre y cuando como consecuencia de su distribucion no se sitden los
fondos propios de la Sociedad por debajo de la cifra del capital social.

14.2 Reservas
Reserva legal

La reserva legal se dotara de conformidad con el articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 % del beneficio del ejercicio se destinara a ésta
hasta que alcancs, al menos, el 20 % del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan ofras reservas
disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

Al 31 de diciembre de 2016, la Sociedad no tiene dotada esta reserva con el limite minimo que establece el Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen
fiscal especial establecido en esta ley no podran exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.
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15. Pasivos financieros corrientes y no corrientes

Al 31 de diciembre de 2016 el detalle de pasivos corrientes y no corrientes es el siguiente:

Miles de euros
No corriente:
Valorados a coste amortizado
Préstamo sindicado 250.000
Gastos de formalizacién del préstamo sindicado (287)
Total préstamo sindicado 249.713
Préstamos hipotecarios 98.462
Gastos de formalizacién (264)
Total otros préstamos 98.198
Total coste amortizado 347.911
Valorados a valor razonable
Instrumentos financieros derivados 940
Total a valor razonable 940
Total no corriente 348.851
Corriente:
Valorados a coste amortizado
Préstamos hipotecarios 11.997
Intereses de deudas 638
Total coste amortizado 12.635
Total corriente 12.635

Para los pasivos financieros valorados a coste amortizado, no existe diferencia significativa entre su valor contable

y su valor razonable.

Préstamos

El detalle de préstamos al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Miles de euros

Deudas con entidades de crédito

31.12.2016
Gastos
Limite formalizaci6n Intereses
de deudas Largo plazo Corto plazo a corto
plazo
Préstamo sindicado 250.000 287) 250.000 - 590
Préstamos hipotecarios 110.459 (264) 98.462 11.997 48
Total 360.459 (551) 348.462 11.997 638

Determinada financiacion incluye compromisos de mantenimiento de determinados ratos de cobertura, est4ndares
en este tipo de compafias inmobiliarias, tales como la proporcién existente entre valor de los activos sobre la
deuda pendiente (“Loan to Value”), la proporcion existente entre los ingresos de la Sociedad y el servicio de la
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deuda ("ICR”). En este sentido los Administradores de la Sociedad han evaluado que dicho ratio se cumple a 31
de diciembre de 2016 y no prevén que se incumpla en los préximos ejercicios.

Préstamo sindicado

Con fecha 17 de octubre de 2016 la Sociedad suscribié un préstamo sindicado con entidades financieras, por un
importe total de 250 millones de euros, con vencimiento previsto en octubre de 2018 y un coste inicial de Euribor
+125 puntos basicos. Esta financiacién fue destinada a la cancelacién de parte del préstamo sindicado de
Metrovacesa como consecuencia del proyecto de escisién de la misma (véase Nota 5).

Esta financiacién bancaria tiene unos compromisos de obligaciones de informacién respecto a los estados
financieros de la Sociedad, asi como a los presupuestos. Por otro lado, semestralmente, a partir del 30 de junio
de 2017 la Sociedad debera cumplir con determinados compromisos de ratios de cobertura.

Préstamos hipotecarios

Al 31 de diciembre de 2016 la Sociedad tenia contratados los siguientes préstamos hipotecarios:

Miles de euros

Préstamo Largo Corto
Entidad financiera Original Plazo Plazo Intereses Garantia Hipotecaria
Banco Santander S.A. 22016 21016 1.000 32|  lmmucbles de Osuna, Campo de Tiroy
Benquerencia-Toledo
. Inmuebles de Pavones, Valdebemardo,
ING Direct, NV. 53.200 53.200 i - 8 Alcorcén, Plaza De Castilla
Bankia 10.099 - | 10.099 6 Inmuebles Méstoles
Bilbao Bizkaia Kutxa 25.144 24.246 ’ 898 2 Inmuebles Bentaberri
Total 110.459 98.462 i 11.997 48

Los intereses devengados y no pagados correspondientes de los préstamos hipotecarios al cierre de los ejercicios
2016 ascienden a 48 miles de euros, siendo el tipo de interés medio de estos préstamos hipotecarios en el ejercicio

2016 de 1,29%.
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Vencimientos de la deuda

El detalle por vencimientos de la deuda de la Sociedad es el siguiente:

Miles de euros
Préstamo Préstamos Total
Sindicado hipotecarios

2017 - 11.997 11.997
2018 250.000 1.898 251.898
2019 - 1.898 1.898
2020 - 1.898 1.898
2021 - 1.898 1.898
Mais de 5 afios - 90.870 90.870
250.000 110.459 360.459

Los saldos de las deudas con entidades de crédito reflejan solo la parte dispuesta. La Sociedad al cierre del
ejercicio 2016 tiene todo dispuesto.

La Sociedad no tiene endeudamiento al 31 de diciembre de 2016 consignado en moneda distinta al euro.

El gasto financiero del ejercicio 2016 por intereses correspondiente al préstamo sindicado y a los préstamos
hipotecarios ha ascendido a 1.110 miles de euros y se encuentra incluido en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio 2016 adjunta.

Al 31 de diciembre de 2016 los gastos de formalizacion de deuda se presentan minorando el saldo de “Deudas
con entidades de crédito”. Durante el ejercicio 2016, la Sociedad ha imputado 26 miles de euros, respectivamente
en el epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2016 adjunta asociados a Ia
deuda.

Durante los ejercicios 2016 no se han incumplido las condiciones contractuales de pago de los préstamos
pendientes ni ninguna otra condicién contractual.

16. Otros pasivos no corrientes

El detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Miles de euros

Provisiones 1.410
Fianzas y depdsitos recibidos 7.115
Total 8.525

En el epigrafe “Fianzas y depésitos recibidos” se recogen, fundamentalmente, los importes entregados por los
arrendatarios en concepto de garantia y que seran devueltos a la finalizacién de los contratos.
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17. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar es como sigue:

Miles de
euros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores 1.566
Proveedores, empresas del grupo y asociadas (Nota 21.2) 2.745
Acreedores varios 624
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 1.008
Pasivos por impuesto corriente (véase Nota 18.1) 7
Otras deudas con las Administraciones Puiblicas (véase Nota 18) 313
Total 6.263

Los Administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor
razonable.

Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicién final segunda de la Ley 31/2014,

de 3 de diciembre”

A continuacion se detalla la informacién requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de
las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 17
Ratio de operaciones pagadas 16
Ratio de operaciones pendientes de pago 22

Miles de

euros
Total pagos realizados 1.449
Total pagos pendientes 4,773

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo gue
incluyen los datos relativos a las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar’ del pasivo corriente
del balance de situacién adjunto.

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” la expresién del tiempo de pago o retraso en el pago
de la deuda comercial. Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el
numerador por el sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el
ratio de operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el
importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (diferencia entre los dias
naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el pago material de operacién) y, en
el denominador, el importe total de pagos realizados.
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Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el niimero de dias pendiente
de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo méaximo legal de pago hasta el
dia de cierre de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2016 segun la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias hasta la
publicacion de la Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 dias a partir de la publicacién de la mencionada Ley y hasta
la actualidad (a menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma, que permitirian elevar dicho
plazo maximo de pago hasta los 60 dias).

18. Administraciones Publicas y situacién fiscal

La composicion del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Publica al 31 de diciembre de 2016 es la

siguiente:

Miles de euros

Saldos deudores:
No corriente-
Activos por impuesto diferido

Saldos acreedores:

No corriente-
Pasivos por impuesto diferido

Corriente-
Hacienda Publica acreedora por IVA
Hacienda Publica acreedora por IRPF
Organismos de la Seguridad Social, acreedores
Pasivos por impuesto corriente

266
266

60.649

187
65
61

60.969

18.1 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

Al 31 de diciembre de 2016 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del resultado contable del ejercicio.
La conciliacion entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y la cuenta por cobrar
o pagar existente por este concepto al 31 de diciembre de 2016 es la siguiente (en miles de euros):

Miles de
euros

Resultado contable antes de impuestos (1.619)
Base Imponible régimen tipo general 540
Base Imponible contable SOCIMI (2.159)
Cuota régimen SOCIMI (0%) -
Cuota régimen general (25%) 135
Retenciones y pagos a cuenta (128)
Hacienda Piblica acreedora Impuesto sobre 7
Sociedades
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18.2 Conciliacién del resultado del gasto por impuesto

Miles de
euros

Pérdida contable antes de impuestos (1.619)
Resultado contable régimen general 540
Resultado contable régimen SOCIMI (2.159)
Cuota Liquida en régimen General (25%) 138
Cuota Liguida en régimen SOCIMI (0%) -

Ajuste por venta de activos (reversion pasivo por ID) ?3)
Gastos por impuesto sobre sociedades (135)
Impuesto Corriente 138
Impuesto Diferido 3)

18.3 Pasivos por impuesto diferido

Taly como se ha indicado en la Nota 5, los pasivos porimpuesto diferido surgen, principalmente, de la combinacion
de negocio realizada en el ejercicio y son originadas por las diferencias existentes entre los valores contables y
los valores fiscales de los activos recibidos en las citadas transacciones.

El movimiento de los pasivos por impuesto diferido al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Miles de
euros
Saldo inicial combinacién de negocios (Nota 5) 60.652
Bajas por venta de activos (Nota 18.2) ?3)
Total pasivo por impuesto diferido 31 de diciembre 2016 60.649

18.4 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liqguidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcién de cuatro afios.

Al cierre del ejercicio 2016, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2012 y siguientes del Impuesto
sobre Sociedades y del ejercicio 2013 y siguiente para los demas impuestos que le son de aplicacion. Los
Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa
vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacién parcial de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracion para iniciar el procedimiento de
comprobacion de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacion o de deducciones aplicadas o
pendientes de aplicacion, prescribira a los diez afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el
plazo reglamentario establecido para presentar la declaracion o autoliquidacién correspondiente al gjercicio o
periodo impositivo en que se generé el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas
deducciones.
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19. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la Ley 16/2012

a)

b)

c)

d)

El importe de las Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido
en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, asciende a 31 de diciembre de 2016
a 193.006 miles de euros siendo el importe de la prima de emision a la misma fecha 411.032 miles de euros.

No existen reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en
esta Ley11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por lo que todas las reservas han
tributado al tipo general de gravamen.

No han sido distribuidos dividendos con cargo a beneficios ni con cargo a reservas en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en Ley11/2009, modificado por la Ley 16/2012.

La fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 de! articulo 2 de esta Ley figuran incluidas en el anexo | de las
presentes cuentas anuales

Todos los activo que mantiene la sociedad dentro de los epigrafes correspondientes computan dentro del 80
por ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de Ley11/2009, modificado por la Ley 16/2012.

20. Ingresos y gastos

20.1 Ingresos ordinarios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios es la siguiente:

Miles de
euros
Ingresos por arrendamiento 8.460
Ingresos por prestacién de servicios 551
Total importe neto de la cifra de negocios 9.011

La distribucion de los ingresos por arrendamiento correspondiente al ejercicio 2016, distribuida por tipologia de
activo y por mercados geograficos, es la siguiente:

Comunidades Auténomas Miles de %
euros
Madrid 5.693 67,3
Catalufia 443 5,2
Castilla La mancha 481 5,7
Navarra 562 6,6
Resto de comunidades 1.281 15,2
Total 8.460 100%
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20.2 Gastos de personal

El detalle de los gastos por retribuciones a los empleados del-ejercicio 2016, es la siguiente:

Miles de
euros
Sueldos, salarios y asimilados 1.863
Otras cargas sociales e impuestos 125
Total gastos de personal 1.988

20.3 Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta del ejercicio 2016 es el siguiente:

Miles de euros
Servicios exteriores:
Arrendamientos 28
Reparaciones y conservacion 725
Servicios de profesionales independientes 1.991
Primas de seguros 29
Suministros 180
Otros gastos 927
Ingresos por gastos repercutidos (447)
Tributos 1.170
Perdidas por deterioro de créditos comerciales (Nota 12) 66
Total otros gastos de explotacién 4.669

Dentro del epigrafe “Servicios profesionales independientes” se incluye principalmente el gasto por el servicio de
asesoria, planificacion y gestion estratégica prestada por Merlin Properties SOCIMI, S.A. (véase Nota 21.1 ).
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20.4 Ingresos y gastos financieros

El desglose del saldo de estos capitulos de la cuenta de pérdidas y ganancias es el siguiente:

Miles de
euros
Intereses de depdsitos y cuentas corrientes 1
Ingresos financieros
Intereses de préstamos y otros (1.136)
Gastos financieros (1.136)
Resultado financiero (1.135)

Dentro de la cuenta “Intereses de préstamos y otros” se incluye la amortizacién de los gastos de formalizacion de
deuda por importe de 26 miles de euros del ejercicio 2016, por la aplicacién del tipo de interés efectivo en la deuda
financiera (véase Nota 15).

21. Operaciones y saldos con partes vinculadas

21.1 Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con empresas vinculadas durante el ejercicio 2016 es el siguiente:

Miles de euros
Oftros gastos de Gastos
explotacion financieros
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 1.532 -
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. - 121
Banco Santander, S.A. - 630
TOTAL 1.532 751

Con fecha 20 de octubre de 2016, la Sociedad suscribié un contrato de prestacion de servicios de gestién con
Merlin Properties SOCIMI, S.A. para la prestacion de servicios de asesoria, planificacion y gestion estratégica de
los negocios, activos y pasivos a cambio de una contraprestacién econémica anual de 7,7 millones de euros
(actualizable anualmente al 1,5%) cuya contraprestacién podra ser capitalizada en determinados supuestos de
resolucion del contrato, en acciones de la Sociedad. Con fecha 22 de diciembre de 2016, el Consejo de
Administracién de la Sociedad aprob6 el desistimiento del mencionado contrato tan pronto sea posible y dar
cumplimiento a los framites contractuales que resulten de aplicacion. A la fecha de formulacién de las presentes
cuentas anuales no se ha formalizado la rescision del citado acuerdo. Los Administradores estiman que la rescisién
de este contrato no tendra un impacto patrimonial significativo.
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21.2 Saldos con vinculadas

El importe de los saldos con vinculadas en el balance al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Miles de euros
Cuenta corriente
y otras deudas Clientes
con empresas del | comerciales y Deuda con Efectivo y
Grupo y otras cuentas entidades de otros activos
asociadas por cobrar Proveedores Crédito liquidos
Metrovacesa Alquileres Urbanos, S.A. (51.844) - - - -
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 464 11 2.745 - -
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. - - - 51.371 -
Banco Popular, S.A. - - - - 13
Banco Santander, S.A. - - - 221.268 25.005
TOTAL (51.380) 11 2.745 272.639 25.018

Dentro de los epigrafes “Cuentas corrientes y otras deudas con empresas del Grupo y asociadas” se incluye
principalmente la financiacién recibida de la Sociedad por Metrovacesa Alquileres Urbanos, S.A. Dicho contrato

se ha articulado a través de un contrato de cuenta corriente entre la Sociedad y su filial.

21.3 Retribuciones al Consejo de Administracion y a la Alta Direccién

Las retribuciones percibidas durante el ejercicio 2016 por los miembros del Consejo de Administracién y la aita
direccién de Testa Residencial SOCIMI, S.A., clasificadas por conceptos, han sido las siguientes (en miles de

euros):
Retribucién
Pagos petsonas
Basados en | fisicas que
Instrumentos| representan
Otros Planes de | Primas de {Indemnizaciones de ala
Sueldos Dietas Conceptos | Pensiones | Seguros (1) por Cese Patrimonio | Sociedad (2)
Consejo de 60 - - - 19 - -
Administracién
Alta Direccién 81 - - - - - -

(1) Incluye el importe satisfecho por la prima de seguro de responsabilidad civil de los Administradores por
dafios ocasionados por actos u omisiones, por importe de 19 miles euros.

(2) Incluye las remuneraciones satisfechas a las personas fisicas que representan a la Sociedad en el 6rgano
de administracién de otras entidades.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del Consejo de Administracién y a la alta direccion de
Testa Residencial SOCIMI, S.A. al cierre del ejercicio 2016.A la fecha de formulacion de las presentes cuentas

anuales los Administradores en su totalidad son varones.
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22,

21.4 Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

Al cierre del ejercicio 2016 los miembros del Consejo de Administracién de Testa Residencial SOCIMI, S.A. no
han comunicado a los demas miembros del Consejo (0, tratdndose de un administrador tnico, a la Junta General)
situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos, seglin se define en la
Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Otra informacién

22.1 Personal

El nimero medio de empleados de la Sociedad a 31 de diciembre de 2016 desglosado por categorias ha sido el
siguiente:

Nimero de

empleados
Consejeros ejecutivos 1
Alta Direccién 4
Resto empleados 45
Total 50

Asimismo, la distribucién por sexos la Sociedad al término del ejercicio 2016 es como sigue:

Mujeres | Hombres

Consejeros ejecutivos -

Alta Direccién 1 3
Resto de empleados 30 15
Total 31 19

La Sociedad no dispone de personal empleado durante el ejercicio 2016, con discapacidad mayor o igual del
33%.

22.2 Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2016, los importes por honorarios cargados relativos a los servicios de auditoria de cuentas y
a otros servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor
por control, propiedad com(in o gestién han sido los siguientes:

Miles de euros

Servicios de Auditoria 70
Total servicios de Auditoria y relacionados 70
Total Servicios Profesionales 70
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23. Informacién sobre la gestion del Riesgo Financiero

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estén expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestion del riesgo
global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad.

La gestion del riesgo esta controlada por la Alta Direccién de la Sociedad con arreglo a politicas aprobadas por el
Consejo de Administracién. La Alta Direccién identifica, evalia y cubre los riesgos financieros en estrecha
colaboracion con las unidades operativas de la Sociedad. El Consejo proporciona politicas escritas para la gestion
del riesgo global, asf como para materias concretas tales como, riesgo de mercado, riesgo de tipo de interés,
riesgo de liquidez e inversién del excedente de liquidez.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacion financiera.

La aplicacién de estas medidas esté subordinada a los resultados de los andlisis de sensibilidad que la Sociedad
realiza de forma recurrente. Estos andlisis tienen en cuenta:

e Entorno econdémico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios econdémico
modificando las variables clave que pueden afectar a la Sociedad (tipos de interés, precio de las acciones,
% de ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.). Identificacién de aquellas variables
interdependientes y su nivel de vinculacién.

e Marco temporal en el que se esta haciendo la evaluacién: Se tendra en cuenta el horizonte temporal del
anélisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un cliente o contraparte no cumple
con sus obligaciones contractuales.

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de alto nivel crediticio.

La Sociedad tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicion al riesgo en la
recuperacion de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre otros aspectos por
la obtencién de fianzas y avales.

La Sociedad cuenta con procedimientos formales para la deteccién del deterioro de créditos comerciales. Mediante
estos procedimientos y el andlisis individual por areas de negocio, se identifican retrasos en los pagos y se
establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.

Efectivo y equivalentes de efectivo

La Sociedad mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 27.896 miles de euros que representan su maxima
exposicién al riesgo por estos activos.

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financieras.
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Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas a sus
pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros.

Al 31 de diciembre de 2016 el fondo de maniobra de la Sociedad es negativo en un importe de 39.254 miles de
euros, derivado fundamentalmente de la deuda contraida con su participada Metrovacesa Alquileres Urbanos,
S.A. Los Administradores estiman que la deuda con su filial se renovara en el ejercicio 2017 por al menos un
sjercicio, por lo que el fondo de maniobra descontando el efecto de la mencionada deuda ascenderia a 12.591
miles de euros positivo.

La Sociedad lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de suficiente
liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como de tensién, sin
incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacién de la Sociedad.

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no tiene exposicién al riesgo de fluctuaciones en los tipos de cambio pues realiza sus operaciones
en moneda funcional.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad se acogi6 al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segtin lo establecido en el articulo 6 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades
que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del
mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién (Nota 3.1).

24. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad tiene garantias prestadas a terceros por importe de 265 miles de euros
asi mismo, no tiene pasivos contingentes significativos.

25. Hechos posteriores

Con fecha 30 de enero de 2017, la Junta General extraordinaria de Accionistas de Testa Residencial SOCIMI,
S.A. ha aprobado una ampliacién de capital no dineraria por importe de 665,6 millones de euros mediante Ia
aportacion de 3.387 activos inmobiliarios residenciales procedentes principalmente de las entidades financieras
accionistas de la Sociedad, Banco Santander, S.A. Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A. y Banco Popular, S.A..
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Anexo | - Se detalla la relacion de bienes del negocio residencial de Testa Residencial y Metrovacesa que se
encuentran registrados en los libros de Testa Residencial SOCIMI, S.A..

R.Josep Irla il

BARCELONA

SAN CUGAT

C/ Josep Irla 125, 135

R.Tarradellas IV BARCELONA SAN CUGAT E/i5an Amm;;f:’;ﬂ';ﬁg:;: :6 ¥ ¢/ Josep
R.Ballester VALLADOLID VALLADOLID Pza Torrente Ballester, 1
R.Mir. Del Sur MADRID MADRID C/ Las Lenguas 4-6
R.Ensanche Vallecas MADRID MADRID ¢/ Escuela de Vallecas, 12
R.Mirasur Vallecas MADRID MADRID C/ Embalse de Navacerrada 49, 51
R.J.A.Mendizabal MADRID MADRID C/ Juan Alvarez Mendizabal, 61
R.Misterios MADRID MADRID C/ Los Misterios 28
R.C.Venadito MADRID MADRID C/ Condesa de Venadito 18-24
R.Mirador Tablas MADRID MADRID C/ San Juan de Ortega 20, 54, 68
R.Las TablasC9 MADRID MADRID C/ Ligonde 4
R.Las TablasC10 MADRID MADRID C/ Triacastela 4
C J
R.Las Tablas B13 MADRID MADRID fzan ‘;;" :: S;:“;g; ég: 32: 52’ 40, 42,
R.Torrelaguna,65 MADRID MADRID C/ Torrelaguna 65
R.Torrelaguna,67 MADRID MADRID C/ Torrelaguna 67
R.Tomas Lopez 10,12 MADRID MADRID C/ Tomas Lépez 10, 12
R.Tomas Lopez 6,9,11 MADRID MADRID C/ Tomés Lépez 6, 7, 9, 11
R.Golfo Salonica MADRID MADRID C/ Golfo de Saldnica 63
R.El Molino MADRID MADRID C/ Andrés de Urdaneta 10
R.Pinar Bergamin 1 MADRID MADRID C/ Rafael de Bergamin 5
R.Pinar Bergamin 2 MADRID MADRID C/ Rafael de Bergamin 5
R.Salvador Dali 6 ICI':I;.I\LA(')ARZi &I:\ILTSREE\ C/ Juan Gris 37, 39, 41, 43, 45,47, 49, 51
R.Salvador Dali 7 ICIAAILHI.A(')AR[Z; h:ili_hlfl(?Rlzi C/ Juan Gris, 67, 69, 71, 73, 75, 77
R.Mir.La Maso MADRID MADRID C/LaMasé 1
R.Mir.CostaBrava MADRID MADRID C/ Costa Brava 14 Bis
R.Mir.Moralzarzal MADRID MADRID C/ Moralzarzal 80
R.El Pinar || MADRID MADRID C/ valle del Roncal 16. Las Rozas
R.Sesefia, 22.2 TOLEDO SESENA C/ Sorolla 7
R.Sesefia, 4.4 TOLEDO SESENA C/ Rembrandt 4
R.Sesefa, 4.5 TOLEDO SESENA C/ Rembrandt 6
R.Sesefia,4.6 TOLEDO SESENA C/ Rembrandt 8
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C/ Leonardo Da Vinci 4 y C/ Domenico

R.Sesefia,48-1y 48-2 TOLEDO SESENA Veneciano 3
R.Sesefia,22.2 Locales TOLEDO SESENA C/ Sorolla 7
C/ Carlos Climent Gonzélez 9, 11; C/ Maria
. Fernanda D'Ocon 2, 4y 6; C/ Encarna
R.Benicalap 1 VAIENCIA VALENEIA Albarracin 5; C/ Manuel Melia i Fuster 10,
12, 14y C/ Salvador Cerver6 17 -
C/ Carlos Climent Gonzélez 9, 11; C/ Maria
. Fernanda D'Ocon 2, 4y 6; C/ Encarna
R.Benicalap 2 VALENCIA VALENCIA Albarracin 5; C/ Manuel Meli i Fuster 10,
12, 14y C/ Salvador Cerveré 17
R.Anna Tugas 8 BARCELONA BADALONA C/ Anna Tugds 8
R.Anna Tugas 22 BARCELONA BADALONA C/ Anna Tugés 22
R.Onice MADRID MADRID C/ Onice 3, 5
R.Mendez Alvaro MADRID MADRID C/ Méndez Alvaro 34
. C/ Félix Boix 4, 5, 6, 8; C/ Doctor Fleming
R.Castellana Viv. MADRID MADRID 35, 39, 41, 43, 45, 47; C/ Carlos Maurras 7
C/ Félix Boix 4, 5, 6, 8; C/ Doctor Fleming
Manzana Castellana Locales MADRID MADRID 35, 39, 41, 43, 45, 47; C/ Carlos Maurras 7
R.Terr.Gran Via ALICANTE ALICANTE C/ Enfermera Angelina Ceballos 1,3
C/ Marcelo Celayeta 119, 121, 123, 125,
R.Marcelo Celayeta NAVARRA PAMPLONA 127,129, 131
C/ Remiro d fi 42; Av. P
R.Residencial Norte NAVARRA PAMPLONA / Remiro de G°g'94i' 1A" amplona 37,
C/ Sanduce! ; i
R.Sanducelay NAVARRA PAMPLONA / Sanducelay 2, 4, 6, 8; C/ Santa Vicenta
Maria 38
R.La Rochapea NAVARRA PAMPLONA Travesia Artica 4, 6; C/ Garde 11, 13
R.P2 Sandua NAVARRA PAMPLONA Paseo Sandua 56, 58, 60
R.Mifio VALLADOLID LAGUNA DE DUERO C/ Mifio 18, 20, 24, 26
R.Tajo VALLADOLID LAGUNA DE DUERO C/ Tajo 2, 4, 6,8, 10, 12
R.Maria Moliner MADRID MADRID

C/ Maria Moliner 14 (Edif. Leganés Norte)
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M2 de Azcue, Bersolari Xalbador, Jose

Benta Berri SAN SEBASTIAN GUIPUZCOA Marfa Sert, Oihenart Kalea
PAVONES Madrid Madrid Fuente Carrantona, 36
Copérnico, 10-14
VALDEBERNARDO Madrid Madrid A. Mariscal, 1-3
Pergamino 17A, 17A, 19B, 21A, 21B
. . San Benito, 5
P. CASTILLA Madrid Madrid P.D. Castellana 193
TOLEDO Toledo Toledo C. Rio Estenilla, 21
ALCORCON Madrid Alcorcon C. Estocolmo, 1-19
] -
Alameda de Osuna Madrid Madrid P2 de la Alameda dz_gsuna, 48 - Portales
Médstoles | Madrid Moéstoles C/ Hydra, 10-28
Médstoles Il Madrid Méstoles C/ Cefeo, 14-18
Campo de Tiro Madrid Leganés C/ Encinas, 6y 8
Usera Madrid Madrid C/ Simca, 10-14By C/ Solara, 1
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INFORME DE GESTION
1.- EVOLUCION DE TESTA RESIDENCIAL EN 2016

Durante el ejercicio 2016 Testa Residencial ha realizado operaciones de reestructuracion corporativa y ha recibido
aportaciones de patrimonio residencial de terceros las principales operaciones de ampliacién de capital que se
han realizado que se han realizado han sido las siguientes:

- ampliaci6n de capital social por aportacién no dineraria de inmuebles, emitiendo 2.238.551.888 nuevas
acciones por la que Testa Inmuebles en Renta Socimi, S.A. aport6 los locales comerciales de los
principales activos residenciales que la Sociedad tenia Yy que complementaban, asf como, un parking el
Plaza de Castilla (Madrid).

- ampliacién de capital social por aportacién no dineraria mediante la emisién de 3.075.278.154 acciones
por la que Metrovacesa, S.A. aportaba el area de su negocio residencial en alquiler a la Sociedad.

Estas operaciones junto con una nueva aportacion de activos realizada el 7 de marzo de 2017, mencionada en la
nota de acontecimientos posteriores al cierre, hacen que Testa Residencial Socimi, S.A. se configure como la
empresa lider en sector residencial en alquiler privado en Espaiia.

Los activos inmobiliarios de Testa Residencial Socimi, 8.A., han sido tasados por Savills Consultores Inmobiliarios,

S.A., consultora independiente, obteniendo una valoracién conjunta de 1.078.608 miles de euros y derivando en
unas plusvalias latentes consolidadas de 28.850 miles de euros.

Un detalle del balance y cuenta de resultados consolidadas abreviadas, incorporando las plusvalias mencionadas
con anterioridad, y expresado en miles de euros, es como sigue;

ACTIVO CONSOL IFRS __ PATRIMONIO NETO Y PASIVO CONSOL. IFRS
ACTIVO NO CORRIENTE 1.082.752  PATRIMONIO NETO 677.78
Inmovilizado intangible 162.854  Capital 46.766
Inmovilizado materlat - Primade emisién 411.032
Inversiones inmobiliarias 912.304 Reservas 193.006
Inversiones financieras a largo plazo 7.298  Beneficios Consolidados del ejercicio 27.414
Activos por impuesto diferido 296  Ajustes por cambios de valor (489)
PASIVO NO CORRIENTE 418,155
Provisiones a largo plazo 1.410
Deudas a largo plazo con entidades de crédito 348.851
Otros pasivos financieros no corrientes 7.245
Pasivos porimpuesto diferido 60.649
ACTIVO CORRIENTE 32,407 PASIVO CORRIENTE 19.276
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.452 Deudas a corto plazo con entidades de crédito 12.635
Otros activos financieros corrientes 488  Deudas a corto plazo con empresas del grupo
Otros activos corrientes 666 Acreedores comerdiales y otras cuentas a Ppagar 5.207
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 28.801 Otros pasivos corrientes 1433
TOTALACTIVO 1115.159  TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.115.159
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Expresado en Miles de Euros

CONSOL. IFRS

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negodios 9586
Otros ingresos de explotacion 3
Gastos de personal {2.000)
Otros gastos de explotacién (4.733)
Amortizacién del inmovilizado {3)
én del Valor ble en i i Inmobiliarias 25.775
y It por enaj i deli ilizad 163
RESULTADO DE EXPLOTACION 28,791
Ingresos finanderos 1
Gastos finanderos (1.137)
RESULTADO FINANCIERO (1.136)
RESULTADO ANTESDEIMPUESTOS . - A . 27655
Impuestos sobre benefidos (241)
| RESULTADO DEL EJERCICIO 3 iy ) T T . L 27414

Segun se desprende del balance de situacién anterior la Sociedad mantiene a 31 de diciembre de 2016 los
siguientes ratios de LTV (Loan to Value) y de Apalancamiento que muestran la solidez y solvencia de la Sociedad:

Miles de euros
ENDEUDAMIENTO FINANCIERO 361.486
EFECTVO Y OTROS MEDIOS EQUIVALENTES (28.801}
ENDEUDAMIENTO FINANCIERO NETO G.TESTA 332,485
VALORACION DE ACTIVOS 1.078.408
Miles de Euros m
DEUDA FINANCIERA 361.486
DEUDAS COMERC. Y OTRAS CUENTAS A PAGAR 75.945
EFECTIVO Y OTROS MEDIOS EQUIVALENTES (28.801)
TOTAL DEUDA NETA 408.630
PATRIMONIO NETO 877.729
PATRIMONIO NETO + DEUDA NETA 1.086.358

RATIO DE APATANCAMIENTO

2.- INFORMACION SOBRE PARTICIPACIONES PROPIAS E INVERSIONES EN INVESTIGACION Y
DESARROLLO

La Sociedad no ha desarrollado, durante el ejercicio 2016, ninguna actividad en materia de investigacion y
desarrollo ni ha adquirido durante el ejercicio 2016 adquisiciones de participaciones propias.

3.- ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 30 de enero de 2017, la Junta General extraordinaria de Accionistas de Testa Residencial SOCIMI,
S.A. ha aprobado una ampliacién de capital no dineraria por importe de 665,6 millones de euros mediante la
aportacion de 3.387 activos inmobiliarios residenciales procedentes principaimente de las entidades financieras
accionistas de la Sociedad, Banco Santander, S.A. Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A. y Banco Popular, S.A..
Dicha operacion de aportacién de activos ha sido formalizada ante notario con fecha 7 de marzo de 2017,
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TESTA RESIDENCIAL, SOCIMI, S.A.

Formulacién dé Cuentas Anuales e Informe de Gestién del ejercicio 2016

Reunidos los Administradores de la Sociedad TESTA RESIDENCIAL, SOCIMI, S.A. con fecha de 30 de marzo
de 2017 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253.2 del Texto Refundido de 1a Ley de
Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las cuentas anuales y el
informe de gestion del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016. Las cuentas anuales vienen constituidas
por los documentos anexos que preceden a este escrito.

En Madrid 330 de marzo de 2017

™ s S/

D. Ignacio Moreno Martinez (Presidente) D. Miguel Oii ' Consejero Delgado)

{

D. Fernando Ro'driguez\'
A

N

Dfia. Jorge Péﬁﬂiﬂﬁ%ﬁ Eguiguren

ot

D. Cesareo Rey-Baltar Oramas

D. Antonio Herndndez Mancha D. Eduardo Ferrféndez-Cuesta Luca de Tena

D. Lucas O3 endi
Secretario del €onsejo chAdministracién
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