
 

 

 
 

 

Madrid, 25 de abril de 2018 

 

 

 

ZARAGOZA PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la "Sociedad" o "ZARAGOZA 

PROPERTIES"), en virtud de lo previsto en el artículo 17 del Reglamento (UE) nº 

596/2014 sobre abuso de mercado y en el artículo 228 del texto refundido de la Ley del 

Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de 

octubre, y disposiciones concordantes, así como en la Circular 15/2016 del Mercado 

Alternativo Bursátil (MAB), pone en su conocimiento la siguiente información: 

- Informe de auditoría independiente de cuentas anuales consolidadas 

- Cuentas anuales consolidadas e informe de gestión del ejercicio 2017 

- Informe de auditoría independiente de cuentas anuales de la Sociedad 

- Cuentas anuales de la Sociedad e informe de gestión del ejercicio 2017 

- Informe sobre estructura organizativa y sistema de control interno de la información 

financiera. 

Informar que la Sociedad ha revisado la estructura organizativa y el sistema de control 

interno existente, modificando aquellas secciones en las que ha sufrido cambios desde 

su publicación mediante Hecho Relevante el pasado 24 de abril de 2017. 

La documentación anterior también se encuentra disponible en la página web de la 

Sociedad (www.zaragoza-properties.es) 

Quedamos a su disposición para cuantas aclaraciones precisen. 

 

 

 

D. Alejandro Barbany Fernandez 

Consejero  

ZARAGOZA PROPERTIES SOCIMI, S.A. 

 

http://www.zaragoza-properties.es/
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1. INTRODUCIÓN 

Zaragoza Properties SOCIMI, S.A. (en adelante “ZARAGOZA”) es una sociedad anónima cotizada 
de inversión en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) que se constituyó el día 9 de abril de 2015 

ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodríguez con el número 1.202 de su protocolo.  

El día 19 de mayo de 2015 se procedió por escritura a otorgar la Unipersonalidad de la Sociedad, 
autorizada por el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodríguez con el número 1.638 de 
su protocolo. En ese momento, sin que ZARAGOZA hubiera iniciado actividad alguna, TMF 

Sociedad de Participación S.L. y TMF Participations Holding (Spain), S.L. transmitieron la 
totalidad de las acciones de la Sociedad a Intu Zaragoza Holding, S.a.r.l., sociedad domiciliada en 
Luxemburgo, controlada por el Grupo Intu. 

Con fecha 30 de junio de 2015, la Sociedad cambió su denominación social de Willington Spain, 

S.A.U. a Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U. Posteriormente, el 20 de julio de 2015 solicitó 

acogerse al régimen regulado establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se 
regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), 
con efectos a partir de su constitución. 

Desde dicha fecha el objeto social de ZARAGOZA pasó a ser lo siguiente: 

- La adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su 
arrendamiento. La actividad de promoción incluye la rehabilitación de edificaciones en los 
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor 
Añadido. 

- La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no 
residentes en territorio español que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén 
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la política 
obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de beneficios. 

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio 
español, que tengan como objeto social principal la adquisición de bienes inmuebles de 
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen 
establecido para las SOCIMI en cuanto a la política obligatoria, legal o estatutaria, de 
distribución de beneficios y cumplan los requisitos de inversión a que se refiere el artículo 
3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre por las que se regulan las SOCIMI. Las entidades a 
que se refiere esta letra c) no podrán tener participaciones en el capital de otras entidades. 
Las participaciones representativas del capital de estas entidades deberán ser nominativas 
y la totalidad de su capital debe pertenecer a otras SOCIMI o entidades no residentes a que 
se refiere la letra b) anterior.  

- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversión Colectiva 
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de 
Inversión Colectiva. 

- Adicionalmente la Sociedad podrá desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose 

como tales aquellas cuyas rentas representen en conjunto menos del 20% de las rentas de 

la Sociedad en cada período impositivo (incluyendo, sin limitación, operaciones 

inmobiliarias distintas de las mencionadas en los apartados a) a d) precedentes), o 

aquellas que puedan considerarse como accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada 

momento. 

 
ZARAGOZA cotiza en el MERCADO ALTERNATIVO BURSATIL (MAB) desde el 15 de 

septiembre de 2015. 

El accionista mayoritario de ZARAGOZA es Intu Zaragoza Holding, S.à.r.l., empresa 
perteneciente a su vez al 67.86% a la Sociedad Intu Properties, plc como matriz última del Grupo 

con domicilio en Londres, Reino Unido y el otro 298,085% al grupo Canadá Pension Plan 

Investment Board. 
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El 16 de junio de 2015, Intu Zaragoza Holding, S.à.r.l. realizó una aportación no dineraria a 
ZARAGOZA, correspondiente al 100% del capital social de Intu PV Zaragoza, S.A.U., cuya filial 

Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A. (en adelante PUERTO VENECIA) es propietaria del 
complejo comercial conocido como “Puerto Venecia Shopping Resort”. Así mismo, en la misma 
fecha, ZARAGOZA en su calidad de Accionista Único de Intu PV Zaragoza, S.A.U. aprobó el 
Proyecto Común de Fusión por el cual PUERTO VENECIA (Sociedad Absorbente) absorbía a su 

matriz Intu PV Zaragoza, S.A.U. (Sociedad Absorbida). Como consecuencia de la fusión, la 
Sociedad Absorbida se extinguió, vía disolución sin liquidación, y se transmitió en bloque todo su 
patrimonio a la Sociedad Absorbente, que adquirió por sucesión universal, la totalidad de sus 

derechos y obligaciones de la Sociedad Absorbida, deviniendo a su vez ZARAGOZA en accionista 
único de la absorbente, es decir de PUERTO VENECIA. 

De este modo, se considera a este conjunto de empresas como un Grupo empresarial constituido 

por ZARAGOZA como Sociedad Holding y única accionista de PUERTO VENECIA, (en 
adelante, Grupo ZARAGOZA). 

Intu Management Spain, S.L., (en adelante, INTU) es la Sociedad encargada, bajo contrato 

suscrito con el Grupo ZARAGOZA y la sociedad luxemburguesa Intu Zaragoza Holding, S.à r.l. 
de realizar la gestión del centro comercial, del parque de medianas y demás locales comerciales del 
complejo comercial. 

Cabe destacar que el Grupo ZARAGOZA no cuenta con personal propio, sino que todo el 
personal dedicado a la gestión y administración se encuentra principalmente en las empresas 
subcontratadas para la realización de estos servicios: INTU y el “Property Manager”.  

Por un lado, INTU ha firmado un contrato con el Grupo ZARAGOZA en el que se han 

establecido principalmente los aspectos de responsabilidad de gestión relativos a los activos 

propiedad de la Sociedad PUERTO VENECIA: 

- Supervisar la gestión del Complejo Comercial Puerto Venecia; 
- Representar y votar en nombre del Grupo ZARAGOZA en cualquier acontecimiento 

relevante relacionado con el centro, así como asegurar que las decisiones que puedan 
tomarse estén en coordinación con la estrategia del Grupo ZARAGOZA y con las 
responsabilidades fijadas en el contrato entre ambas partes; 

- Cooperar con las demás empresas subcontratadas en la realización de servicios de 
asesoramiento para el Grupo ZARAGOZA siempre que sea necesario; 

- Asesorar al Grupo ZARAGOZA en cualquier disputa acontecida relacionada con el 
centro comercial Puerto Venecia; 

- Informar adecuadamente al Grupo ZARAGOZA de todos los acontecimientos que surjan 
relacionados con la gestión del centro; 

- Realizar visitas periódicas con el objetivo de asegurar que está cumpliendo con sus 
responsabilidades de gestión acordadas con el Grupo ZARAGOZA; 

- Cumplir con los plazos de reporte y responsabilidades de contabilización de la información 
financiera establecidas en el contrato; 

- Tomar medidas comerciales razonables para asegurar que los servicios que el Grupo 
ZARAGOZA deba ofrecer como arrendador se estén cumpliendo de manera adecuada; 

- Supervisar la actividad llevada a cabo por el “Property Manager” o cualquier otra empresa 
subcontratada, asegurar que cumplen con sus responsabilidades y que cumplen con los 
objetivos anuales fijados y acordados en sus contratos; 

- Asegurar la adecuada gestión de los contratos de leasing en cualquiera de las superficies 
propiedad del Grupo ZARAGOZA. 
  

Asimismo, de manera trimestral, INTU debe reportar los siguientes informes al Grupo 
ZARAGOZA con un análisis de la información financiera relativa al periodo anterior: 
 

- Análisis trimestral de las condiciones financieras y desarrollo de negocio; 
- Planos del Complejo Comercial actualizados; 
- Informes de la gestión de cobros y morosidad; 
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- Informe de actividad de leasing en comparativa con el Plan Estratégico Anual; 
- Análisis de ingresos y gastos en comparativa con el presupuesto aprobado en el Plan 

Estratégico Anual; 
- Informe de valoración, incluyendo una comparación con la última valoración reportada; 
- Análisis de deuda vigente; 
- Informe con los retailers que estén alquilando superficies en la actualidad; 
- Informe con el estatus de cualquier litigio existente en nombre de Grupo; 
- Informe con el estatus de cualquier asunto relacionado con Seguridad y Salud en el centro; 
- Agenda con los principales contactos de INTU; 
- Otra información relevante tanto financiera como operativa que pueda ser de interés para 

el Grupo ZARAGOZA. 
- EEFF no auditados del Grupo ZARAGOZA. 
- Una proyección del Net Cash Flow para el resto del ejercicio. 
- Resumen de cualquier transacción relevante que pueda resultar de interés al Grupo 

ZARAGOZA. 
 

Por último, además del anterior contrato, INTU y el Grupo ZARAGOZA cuentan también con 
un contrato de “Development Manager” en el que se fijan las responsabilidades de INTU en el 
Desarrollo de proyectos específicos, teniendo responsabilidad de: 

- Conocer las regulaciones y leyes aplicables en cada gestión de un nuevo proyecto; 

- Funcionar como enlace entre las Sociedades del Grupo ZARAGOZA en las posibles 
transacciones que puedan darse entre ambos; 

- Siempre y cuando reciba notificaciones del Grupo ZARAGOZA deberá tener en cuenta 

la regulación aplicable en su relación con posibles arrendatarios; 

- Debe llevar a cabo sus responsabilidades sin la subcontratación de otros profesionales, 

siendo una empresa dedicada a esta función y estando contratada por parte del Grupo 

ZARAGOZA para dichas funciones. 

 

INTU ha suscrito un contrato de colaboración con un “Property Manager” que ejecuta dichos 

servicios de gestión de los locales y labores de asesoramiento en la estrategia como marca para 
orientar sus clientes según su estrategia de posicionamiento. Es importante destacar que para la 
contabilidad y elaboración de estados financieros de GRUPO ZARAGOZA, es el departamento 
Financiero de INTU el que realiza dicha gestión de manera directa. 

 
Tanto el Grupo ZARAGOZA como INTU conocen su responsabilidad en el desarrollo de los 
procesos y en el cumplimiento de los controles para asegurar el adecuado registro de la información 

financiera. De este modo, colaboran para contar con un sistema de máxima calidad, fiabilidad y 

consistencia, asegurando su compromiso en mantener planes de mejora continua. 

El Sistema de Control Interno del Grupo ZARAGOZA e INTU constituye el conjunto de 
mecanismos implantados por la compañía para reducir y gestionar los riesgos a los que se enfrenta, 

entre ellos, aquellos relevantes para la información financiera. El objetivo del Sistema de Control 
Interno de la Información Financiera (SCIIF) de estas sociedades es, por tanto, proporcionar un 
grado de seguridad razonable en cuanto a la información reportada, tanto internamente como a 
terceros. 

El Sistema de Control Interno del Grupo ZARAGOZA e INTU está constituido por varios 
componentes que describimos a lo largo del presente documento: 

- Entorno de control. 
- Evaluación de riesgos. 
- Actividades de control. 
- Información y comunicación. 
- Actividades de supervisión y monitorización. 
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En este sentido, los mecanismos de control instaurados por el Grupo ZARAGOZA e INTU se 

han definido teniendo en cuenta:  

- La importancia de la legitimidad de la información a partir de la cual se elabora la 
información financiera; 

- La elección de los responsables que sean origen o destino de dicha información; 
- La distribución adecuada de tareas en las diferentes áreas; 
- El alcance de dicha distribución, tanto a personal de INTU como al de las empresas 

realizadores de servicios subcontratados; 
- La adecuada periodicidad en la transmisión de la información; y  
- La correcta revisión de los sistemas de información que intervienen en el proceso de 

elaboración y emisión de la información financiera. 
 
De esta forma, se han desarrollado de manera clara los procesos que impactan en la elaboración 
de la información financiera o en la revisión de las actividades del área de gestión y contable 
realizados por terceros. 
 
A lo largo de las próximas páginas se detallarán los aspectos y elementos clave que configuran el 
SCIIF del Grupo ZARAGOZA e INTU, incluyendo el control de aquellos servicios externalizados 
sobre los cuales mantiene responsabilidad y mecanismos de supervisión para asegurar su correcta 

realización por parte de dichos terceros subcontratados. 
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2. ESTRUCTURA DE GOBIERNO 

El gobierno, dirección y administración de ZARAGOZA está encomendado al Consejo de 
Administración, el cual está formado por: 

- D. Martin Richard Breeden (Presidente). 
- D. Alex  Barbany Fernandez (Vicepresidente). 
- D. Jorge González Navarro (Consejero). 
- D. Alvaro Gross (Secretario no Consejero). 
- D. Rafael Molina (Vicesecretario no Consejero) 

 

A su vez, Alex Barbany Fernandez actúa como primer ejecutivo de INTU, ostentando el cargo de 

Managing Director. 

La organización del Consejo de Administración se rige por lo establecido en los Estatutos y en la 
Ley de Sociedades de Capital. Cabe destacar, que, según lo establecido en los Estatutos, la 

convocatoria del Consejo de Administración se realizará por parte del Presidente. La forma de 
notificación del Consejo será por escrito, por correo electrónico o por carta certificada o cualquier 
otro medio que permita dejar constancia de la recepción de la notificación. Dicha comunicación irá 

dirigida personalmente a todos y cada uno de los componentes del Consejo, y deberá realizarse con 
al menos un día de antelación de la celebración de la reunión. 

Además, PUERTO VENECIA como principal propietaria del Complejo Comercial Puerto 
Venecia, también cuenta con un Consejo de Administración formado por las siguientes personas: 

 
- D. Martin Richard Breeden (Presidente). 
- D. Alex  Barbany Fernandez (Vicepresidente). 
- D. Jorge González Navarro (Consejero). 
- D. Alvaro Gross (Secretario no Consejero). 
- D. Rafael Molina (Vicesecretario no Consejero) 

 
Por otra parte, tal y como se indica en el apartado anterior, la sociedad no cuenta con personal 
propio sino que el personal dedicado a la gestión y administración se encuentra en INTU, que 

actualmente cuenta con 41 empleados contratados para las actividades de gestión del centro y de 
otros proyectos. Para ello, se ha establecido la siguiente estructura organizativa que consta de las 
siguientes Direcciones: 

- Dirección de Finanzas y Administración 
- Dirección de Operaciones 
- Dirección de Leasing 
- Dirección de Resort 
- Dirección de Marketing 
- Dirección de Project Management 

 
Las responsabilidades relacionadas con la elaboración y la publicación de la información financiera 

se ubican dentro de la Dirección de Finanzas y Administración. Dentro de dicho departamento, se 
han establecido responsabilidades en relación con diferentes ámbitos de trabajo. En este sentido, 
pueden diferenciarse las siguientes funciones:  

- Director Financiero: dedicado al control y supervisión de las actividades de gestión y 
registro de la información financiera. 

 
- Comercial Finance Manager (Controller): actividades de cierre y reporting, 

planificación, presupuestación y seguimiento, gestión de gastos, gestión financiera, 
control de CAPEX, etc... 
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- Accountant/Senior Accountant: realización y supervisión de la contabilidad e 
impuestos resultantes de la actividad desarrollada en el Centro Comercial. 

 
- Finance Manager: preparación de estados financieros, ajustes IFRS, consolidación y 

gestión de documentación a publicar y reportar a autoridades fiscales, MAB, etc. 
 

- Legal Counsel: Asesoramiento jurídico a las diferentes áreas de las compañías del 
grupo así como poder resolver las incidencias jurídicas que afecten al desarrollo 
habitual de la actividad. 

 

- Responsable de Recursos Humanos: Responsable del reclutamiento de empleados 
además de actuar como gestor de las personas que forman la organización. 

 
- Office Manager: gestión de cumplimiento, de políticas y procedimientos, gestión de 

documentación. 
 
- Receptionist: asistencia en funciones de recepción, oficina y de gestión de 

documentación, así como otras labores de apoyo a la administración del departamento.   
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3. ENTORNO DE CONTROL DE LA COMPAÑÍA 

 
El entorno de control constituye el pilar básico para el desarrollo del Sistema de Control Interno 
del Grupo ZARAGOZA, y está constituido por todas aquellas estructuras organizativas, normas, 

políticas y procesos sobre los que se asienta el mismo. 

El entorno de control marca una serie de factores que deben estar coordinados en el 
funcionamiento de la Sociedad, tales como la integridad de la información, el comportamiento en 

coherencia con los valores éticos establecidos por el Grupo ZARAGOZA e INTU, así como la 
coherencia de la filosofía de la Dirección y el estilo de gestión con estos valores. 

 

Establecimiento de estrategia y objetivos: 

El Consejo de Administración y la Dirección del Grupo ZARAGOZA han establecido líneas 
estratégicas a medio y largo plazo, consistentes en maximizar el ingreso y la rentabilidad de la 
inversión del complejo comercial (“Puerto Venecia”) y en reforzar su posibilidad de captación de 

clientes. 

Asimismo, se definen anualmente presupuestos y planes de negocio que deben ser aprobados por 
los accionistas. Se realiza un seguimiento periódico de estos presupuestos tanto en España como a 

nivel Grupo, junto con otros aspectos relacionados con la operativa de los centros. A modo de 
ejemplo, indicamos algunos de los indicadores y parámetros más relevantes monitorizados por la 
Dirección: 

- Objetivos financieros: desempeño financiero, cuenta de resultados, ingresos de 
alquileres, morosidad, costes de gestión, gastos de administración, flujos de efectivo, 
estado de la deuda, distribución de efectivo, “covenants”, cuentas a cobrar y cuentas a 
pagar, entre otros. 

- Gestión de activos: oportunidades de valor añadido, renovaciones, inversiones, 
proyectos específicos, entre otros. 

- Gestión del centro: mantenimiento preventivo, seguros, aspectos relacionados con la 
sostenibilidad y responsabilidad social, operaciones del centro, entre otros. 

 
Principios de actuación y Código de Conducta: 

El compromiso del Consejo de Administración y de la Dirección con el control interno dentro de la 

organización se ve reflejado en el “tone at the top” y los principios de conducta definidos para el 
personal de la sociedad. 

Debido a la relación contractual existente entre el Grupo ZARAGOZA e INTU y el hecho de que 

todos los empleados se encuentren dentro de la estructura de INTU, los principios de conducta 

aplicables han sido establecidos en el Código de Conducta Profesional de INTU, y son de aplicación 
a todos los empleados del Grupo. 

El objetivo del Código de Conducta es orientar al personal hacia el comportamiento y la buena 

conducta profesional a todos los niveles: tanto interno como con los socios, proveedores y clientes. 
Así, el Código recoge las siguientes directrices hacia el personal de INTU:  

- Cumplir con los principios establecidos en el “Business Code of Practice” del Grupo;  
- Mantener unos estándares altos de integridad en todas las relaciones comerciales, 

tanto internamente como en relaciones externas, siempre asegurando la 
confidencialidad y exactitud de la información; 

- Evitar cualquier conducta que pueda llevar a fraude o corrupción o cualquier actividad 
que pueda ser considerada como soborno; 

- Actuar siempre teniendo en cuenta el mejor interés de INTU y evitar situaciones que 
puedan suponer un conflicto de intereses (ya sea real o aparente) que pudiese 
perjudicar a la confianza en INTU o en los intereses de la compañía; 
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- Mantener unos estándares de profesionalidad altos en cuanto a competencias y 
comportamientos;  

- Optimizar el uso de los recursos propiedad de INTU, debido a la responsabilidad e 
influencia de los empleados sobre los mismo;  

- Asegurar el cumplimiento con toda la normativa aplicable a la actividad de INTU; 
- Rechazar cualquier oferta que pueda suponer algún incumplimiento o situación 

inadecuada, nunca teniendo en cuenta los intereses propios o de terceras personas; 
- Evitar la oferta de regalos, descuentos inadecuados o similares; 
- Informar a los superiores necesarios siempre que se comience una relación comercial 

con un proveedor; 
- Aportar siempre la ayuda o apoyo necesario a los empleados de la compañía, 

permitiendo así su desarrollo tanto ética como profesionalmente en la Compañía. 
 
Asimismo, el Grupo ZARAGOZA cuenta con un Reglamento Interno de Conducta en materias 

relacionadas con el Mercado de Valores, dirigido al Consejo de Administración, directivos y 
empleados a los que pueda aplicarles, reuniendo las responsabilidades relativas a su 
comportamiento frente al mercado de valores, para no repercutir de ninguna manera al adecuado 

funcionamiento de la actividad empresarial. Dicho Reglamento está alineado con el Código de 
Conducta de INTU y por tanto, debe entenderse como complementario a los principios ya 
establecidos en el mismo. 

En caso de que alguno de los principios recogidos en este Código sea incumplido por alguna 
persona involucrada en INTU, los empleados deberán comunicarlo (de forma anónima si fuese 
necesario) a la persona definida a tal fin.  

Canal de denuncias  

Para poder obtener un mayor grado de control sobre el cumplimiento de los principios incluidos 

en el Código de Conducta y facilitar la comunicación por parte de los empleados de posibles 
incumplimientos, INTU ha implantado el Canal de Denuncias del Grupo Intu. 

Este Canal permite a todos los empleados de INTU, comunicar rápidamente cualquier 
irregularidad en relación con el desempeño empresarial de la Compañía.  

A continuación, detallamos los aspectos más relevantes del Canal de Denuncias: 

INTU ha definido una Política donde se establece que todos los empleados deben comunicar 

situaciones de incumplimiento del Código de Conducta y actividades que puedan afectar al buen 
funcionamiento del Grupo.  

En el Canal de Denuncias de INTU, existen diferentes canales de comunicación para las denuncias. 

Así, los empleados podrán comunicar irregularidades al Director o al Responsable de su 
departamento, realizar comunicaciones a través de formularios online en la página web 

corporativa, enviando un correo electrónico, o llamando a un número de teléfono anónimo. 

En primer lugar, si un empleado se encontrase en una situación que pudiera resultarle perjudicial 

a él o a INTU, deberá comunicárselo a su responsable más inmediato o al responsable o director 
de su departamento, teniendo en cuenta el nivel de seriedad y sensibilidad del asunto o qué 
personas están involucradas en la supuesta mala práctica para determinar a quién comunicárselo. 

En caso de que la denuncia incluya a algún responsable o director del propio departamento, o que 
el empleado considere que no deba involucrarle, deberá comunicárselo al director de RRHH, al 
Responsable de Unidad de Auditoría Interna del Grupo, a Secretaría del Grupo o a algún miembro 

del Comité de Auditoría del Grupo en caso de que fuera necesario. Podrán realizar dicha 
comunicación buscando su información en la página web corporativa. 

Según establece este Canal de Denuncias del Grupo, cualquier comunicación tendrá una 

confidencialidad absoluta y se investigará la veracidad de las acusaciones para tomar las medidas 

oportunas en su caso. 
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Modelo de Prevención de la Responsabilidad Penal de las Empresas: 
 
El Grupo ZARAGOZA cuenta con un manual de prevención de la Responsabilidad Penal de la 
Empresas que tiene por objeto evitar, o por lo menos minorar cualitativamente, la comisión de 
hechos delictivos por parte de sus administradores, directivos autorizados para tomar decisiones, 
así como aquellos cargos o mandos con capacidades de organización y control, que atentarían 
contra el compromiso ético empresarial del GRUPO ZARAGOZA, en el ejercicio de sus funciones 
y para, en su caso, exonerar o atenuar la responsabilidad penal que pudiera derivarse para la 
empresa en caso de la comisión de los mismos en su seno y en su beneficio directo o indirecto. Así 
mismo el GRUPO ZARAGOZA cuenta con un órgano de control que es el responsable de la 
implantación del Modelo de Prevención a nivel operativo y funcional y es el encargado de la 
supervisión de su funcionamiento y cumplimiento, debiendo de reportar al GRUPO ZARAGOZA 
cualquier incumplimiento que se observara. 
 

Capacidades, formación y evaluación del personal: 

El Departamento de Finanzas y Administración de INTU cuenta con personal capacitado y con 
experiencia en Finanzas y en el sector. Los perfiles de los principales responsables del control de 

la información financiera incluyen las siguientes capacidades: 

- Formación universitaria y postgrado 
- Experiencia en el sector 
- Experiencia en Dirección Financiera 
- Experiencia en auditoría y finanzas 
- Experiencia en docencia en materia contable 

 
A su vez, se contratan los servicios del “Property Management” como experto externo, 

independientemente de que dichas actividades sean supervisadas por distintos responsables de 
INTU. 

De cara a potenciar y ampliar las capacidades del personal de INTU, se han realizado formaciones 

en distintos ámbitos. Asimismo, la Compañía ha desarrollado un plan de formación con el fin de 
ampliar las actividades formativas de INTU y así alinearse con las políticas y metodología de 
formación del Grupo Intu en el Reino Unido.  

Los empleados de INTU involucrados en la preparación y revisión de la información financiera en 

España ya han realizado actividades de formación en diversas materias. 

Asimismo, es importante destacar que INTU ha implantado un modelo de evaluación del 
desempeño de los empleados. Para ello ha desarrollado un sistema de evaluación basado en la 

cumplimentación por parte de los empleados de sus objetivos anuales, de manera que todos los 
empleados podrán recibir un “feedback” sobre su rendimiento y mejorar en caso de que sea 

necesario. 
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4. EVALUACIÓN DE RIESGOS 

Entendemos por riesgo aquellos factores que pueden impactar negativamente en los objetivos 
definidos por la organización. En este sentido, la organización ha llevado a cabo un proceso de 

identificación y evaluación de aquellos riesgos que se consideran más relevantes para la sociedad.  

En relación con dicho proceso, se ha considerado como punto de partida los objetivos de la 
compañía, tanto estratégicos, como operativos, financieros y de cumplimiento, y se han analizado 

aquellos factores internos y externos que pueden tener un impacto negativo en la organización, sus 
objetivos y su modelo de negocio, teniendo en cuenta cuál es la tolerancia al riesgo de la 
organización. 

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos más relevantes 

para la compañía: 

- Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios normativos, 
reclamaciones judiciales y extrajudiciales. 

- Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversión inmobiliaria, 
actividades de desarrollo, competencia, disminución de gastos de consumo por la 
incertidumbre económica. 

- Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evolución de la cotización. 
- Riesgos fiscales: modificaciones en la legislación aplicable, aplicación del gravamen 

especial. 
- Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, contratación de derivados financieros. 

 
Asimismo, periódicamente el Director Financiero lleva a cabo una evaluación de riesgos específicos 

de la información financiera, es decir, de aquellos factores que pueden derivar en un deterioro de 
la fiabilidad de dicha información. 

El proceso de evaluación de riesgos de la información financiera parte del análisis de los estados 
financieros, identificando aquellas partidas que son más susceptibles de contener errores 

materiales, bien por su importe o bien por su naturaleza. Así, se han considerado los siguientes 
criterios de riesgo: 

- Criterios cuantitativos de riesgo. 

- Criterios cualitativos. 

Como resultado de dicho proceso, el Grupo ZARAGOZA considera los siguientes aspectos de 

mayor riesgo para la fiabilidad de la información financiera: 

a) El reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de contrato 
existentes y a sus características de contabilización. 

b) La valoración de los activos propiedad del Grupo ZARAGOZA. 
c) Valoración de derivados y de la deuda (a coste amortizado). 
d) Pagos y tratamiento de inversiones y gastos. 
e) Fraude. 

 
A continuación, explicamos cada uno de estos aspectos de riesgo y su impacto potencial en los 
estados financieros de la compañía: 

a) Los contratos de alquiler pueden ser de distinta naturaleza e incluir diferentes tipologías 

de ingresos (rentas fijas o variables), así como cláusulas específicas que deban ser 

consideradas individualmente a la hora de contabilizar los ingresos de arrendamiento. Así, 

caben destacar los siguientes tipos de rentas: 

 

- Renta normal: alquiler de locales con pago mensual periódico. 

- Zonas comunes: todos los contratos de servicios desarrollados en los pasillos y áreas 

comunes del Centro Comercial. 
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- Renta variable: son aquellos servicios que se facturan a los inquilinos cuando obtienen 

un porcentaje determinado de ventas. Deben pagar una renta adicional a partir de esta 

cantidad de ingresos recibidos del local. 

- Incentivos de arrendamiento: en algunos contratos de arrendamiento se acuerdan 

determinados incentivos con los clientes, como, por ejemplo, periodos de carencia o 

rentas escalonadas. 

INTU realiza la contabilización de los ingresos referentes al Centro Comercial Puerto 

Venecia, debe tener en cuenta la distinta naturaleza de los contratos, así como la necesidad 
de periodificación de los mismos en función de las cláusulas acordadas. Una vez realizada 
la contabilización, el departamento Financiero de INTU supervisa su correcto registro. 
 

b) El valor de las inversiones inmobiliarias se lleva a cabo a partir de una estimación de los 

flujos de efectivo futuros esperados para dichos activos, lo cual supone un factor de 

incertidumbre a la hora de determinar el valor de balance. 

 

De cara a minimizar este riesgo, la compañía ha encargado la valoración de los inmuebles 

propiedad del Grupo ZARAGOZA a un experto externo independiente, empresa con alta 

experiencia en dicha actividad y con personal capacitado a tal efecto. 

 

c) El derivado contratado para cubrir las variaciones del tipo de interés es valorado 

empleando técnicas de valoración y realizando hipótesis basadas en las condiciones de 

mercado existentes a fecha de balance.  

 

Dicha valoración es realizada por el banco y posteriormente revisada por el Grupo Intu en 

el Reino Unido, quien después envía la información a la Dirección Financiera de INTU 

España para que se proceda a su contabilización y posterior revisión. 

 

d) Otro de los aspectos de riesgo de la información financiera es la gestión de inversiones y 
pagos, así como los pagos que se realizan, siendo importante un correcto flujo de 
aprobación de los mismos. Asimismo, su contabilización, distinguiendo entre inversión y 
gasto debe ser adecuadamente monitorizada para evitar errores contables. 

 
e) Por último, debe considerarse el riesgo de fraude en la información financiera, es decir, el 

hecho de que los Estados Financieros puedan no reflejar fielmente la información de las 
actividades y transacciones llevadas a cabo.  
 

Para mitigar este riesgo, INTU lleva a cabo controles dentro del proceso de cierre y 
reporting (para más detalle, ver apartado 5. Actividades de control). 
 
Asimismo, cabe destacar que los Estados Financieros del Grupo ZARAGOZA son 
sometidos a auditorías externas anuales y semestrales. 
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5. ACTIVIDADES DE CONTROL 

La compañía entiende por control, toda actividad llevada a cabo por INTU que suponga un apoyo 
para asegurar el seguimiento de las instrucciones de la Dirección con el fin de mitigar los riesgos 

que suponen un impacto significativo en los objetivos o que pueda llevar a fraude o errores en la 
información financiera reportada internamente y a terceros. 

Según la naturaleza del riesgo, INTU cuenta con procesos de control realizados por las diferentes 

partes involucradas. A continuación procedemos a describir las principales actividades de control 
interno que se llevan a cabo en relación con la información financiera.  

 

Actividades de control llevadas a cabo: 

 

Comités de Dirección: 

Mensualmente se llevan a cabo dos Comités de Dirección, con la participación del Presidente, del 

Consejero Delegado y del Director Financiero cuyo objetivo es realizar seguimiento de la actividad 
de la compañía en todos los ámbitos relevantes. A modo de ejemplo, en los Comités de Dirección 
se presentan y discuten temas tales como las cuentas anuales, los presupuestos y cash flow, los 
planes de desarrollo del negocio, el estado actual de proyectos, las oportunidades de negocio o la 

contratación de personal y de servicios. 

Planificación y presupuestación: 

Anualmente, antes de finalizar un ejercicio, se elabora un plan anual para el ejercicio siguiente, 

que es aprobado por los accionistas de la compañía. Adicionalmente, en cada ejercicio se elabora 

un plan estratégico para el negocio a diez años. 

A lo largo del año, el área de Controlling de INTU realiza un seguimiento trimestral del mismo, 

comparando el presupuesto con los resultados obtenidos, identificando desviaciones con respecto 
a los objetivos establecidos. Dicho seguimiento se reporta con la misma frecuencia al Grupo Intu. 
(Ver apartado de “Entorno de Control” e “Información y Comunicación” para más detalle). 

Marco de poderes: 

Cabe destacar que los poderes están restringidos a los Consejeros de cada Sociedad del Grupo 
ZARAGOZA, además de otras personas con funciones clave de INTU. Por tanto, las personas que 
cuentan con poderes en cada Sociedad son, por un lado, en ZARAGOZA: 

- D. Martin Richard Breeden (Presidente y Administrador). 
- D. Alex Barbany Fernandez (CEO y Administrador). 
- D. José Urrutia del Pozo (Asset Director) 
- D. Jorge González Navarro (CFO y Administrador). 
- Mercedes De Pablo López (Director of Resort Management). 
- Pablo Guillamón Criado (Senior Finance Manager). 
- Manuel Sanchez (Finance Manager). 
- Rocio López (Finance Manager). 
- Mercedes de Pablo (Director of Resort Management). 

 
Por otro lado, en PUERTO VENECIA: 
 

- D. Martin Richard Breeden (Presidente y Administrador). 
- D. Alex Barbany Fernandez (CEO y Administrador). 
- D. José Urrutia del Pozo (Asset Director) 
- D. Jorge González Navarro (CFO y Administrador). 
- Mercedes De Pablo López (Director of Resort Management). 
- Pablo Guillamón Criado (Senior Finance Manager). 
- Manuel Sanchez (Finance Manager). 
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- Rocio López (Finance Manager). 
- Mercedes de Pablo (Director of Resort Management). 
- Alberto Alonso (Asset Manager). 
- Alvaro Gross (Legal Counsel). 
- Rui Moreira (Asset Manager). 

 
Gestión de alquileres y espacios del centro: 

INTU cuenta con procesos de aprobación para la gestión de los alquileres: 

- New Lettings (gestión de nuevos inquilinos que alquilan espacios dentro del Centro 
Comercial Puerto Venecia, indicando el proceso de aprobación de un posible nuevo 

inquilino): 

El “Property Manager” comienza el proceso de negociación con el posible arrendador. Al 

finalizar dicha negociación, se realiza una Propuesta de Alquiler al Letting Manager y Asset 

Manager de INTU para su aprobación. Una vez pre-aprobado por el Letting Manager y 
Asset manager, el “Property Manager” debe iniciar una solicitud de aprobación (“Letting 
Approval Request”) para que la propuesta sea validada por las personas necesarias a través 
de la herramienta del Grupo Intu habilitada para ello. 

Una vez formalizada la aprobación, se genera un aviso automático al “Property Manager”, 
al Controller Financiero, al Equipo de Coordinación de Obras Privativas, al Gerente del 
Centro y al departamento de Lettings para que conozcan la aprobación del inquilino y que 

el Controller Financiero realice un análisis de la capacidad crediticia del arrendador y 
cumplimente el “Internal Credit Check Request” con los datos financieros del cliente para 
afirmar su capacidad de pago.  

Finalmente, se procede a la firma de ampliación del contrato por parte de INTU y el 

cliente. Tras realizar todas las comunicaciones y firmar el contrato, se entrega el local al 
nuevo inquilino. 

- Renovaciones (gestión de renovación de contratos de alquiler de espacios del Centro 

Comercial):  

Las renovaciones están sujetas a un proceso de aprobación al igual que los nuevos 
contratos. El “Property Manager” envía una pre-solicitud al Letting Manager y Asset 

Manager de INTU y posteriormente inicia un “Letting Approval Request” para proceder a 
la aprobación, según las características del contrato. 

Una vez aprobado, se envía un aviso al “Property Manager”, al Controller Financiero, al 
Gerente del Centro y al Letting Manager y Asset Manager para notificarles y asegurar que 

el Controller Financiero realiza una revisión de la capacidad crediticia del cliente.  

Finalmente, del mismo modo que en el caso de los New Lettings, se procede a la firma del 
contrato de renovación. 

- Alquiler Temporal (correspondiente a los alquileres temporales de espacios en el Centro 
Comercial): 

En este tipo de alquileres, es necesario que los proyectos con posibles nuevos clientes pasen 
por los flujos de aprobación correspondientes. El  “Property Manager” envía una propuesta 

de alquiler al Letting Manager y Asset Manager de INTU con toda la información 
relacionada con el cliente y el posible contrato de alquiler temporal. El Letting Manager 
realiza un análisis de las condiciones económicas del cliente y el condicionamiento de la 

superficie para dar su aprobación o realizar alguna modificación a las condiciones 
ofertadas en caso de que fuera necesario. Una vez aprobado, se firmará el contrato y se 

procederá a la ocupación del espacio por parte del arrendador. 
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Registro de Ingresos y cuentas a cobrar: 

El “Property Manager” es el encargado de realizar la gestión de los alquileres de todas las 
superficies y locales propiedad del Grupo ZARAGOZA. Se encarga de gestionar los contratos con 
los clientes y asegurar el cumplimiento de todos los inquilinos de las condiciones acordadas, de 
controlar todas las facturas de clientes emitidas por los servicios prestados en el centro, y de 

asesorar a INTU para mantener un posicionamiento en el mercado según la oferta de “retailers” 
que alquilen sus locales y desarrollen su actividad comercial en el centro. 

En concreto, las responsabilidades del “Property Manager” establecidas en el contrato de 

prestación de servicios incluyen las siguientes: 

Responsabilidades generales del “Property Manager”: 

- Acudir a todas las reuniones que se organicen por parte del Grupo ZARAGOZA; 

- Cooperar, cuando sea necesario, con abogados, auditores y otros profesionales que realicen 
servicios para el Grupo ZARAGOZA; 

- Asesorar al Grupo ZARAGOZA en todos los posibles problemas correspondientes con la 
gestión del Centro Comercial y ayudarle en la resolución de los mismos; 

- Asegurar que el Grupo ZARAGOZA está adecuadamente informado del alcance de los 
servicios ofrecidos y aportarle toda la información que precise para mantenerse actualizado 
en la relación contractual existente; 

- Realizar visitas periódicas al Centro Comercial, con la frecuencia que considere adecuada, 
para asegurar el cumplimiento de sus obligaciones establecidas en el contrato; 

- Cumplir con sus obligaciones de reporting y contabilidad establecidas por contrato; 

- Asegurar que todos los aspectos de importancia que debe realizar el GRUPO ZARAGOZA 

como propietario y arrendador se llevan a cabo en tiempo y forma adecuados. 

Responsabilidades de gestión del “Property Manager”: 

- Realizar reuniones mensuales con el Grupo ZARAGOZA con el fin de informar sobre las 

operaciones llevadas a cabo y la situación actualizada, así como posibles acciones de mejora 
que vayan a llevarse a cabo; 

- Asegurar la recepción de ingresos por parte del Grupo ZARAGOZA adecuados según las 
características del Centro Comercial, asegurando que: cuentan con tasas de recepción altas, 

la ocupación del centro es lo suficientemente alta, los espacios de usan coordinados con la 
estrategia deseada; 

- Realizar los borradores y actualizaciones necesarias de la contabilidad del Grupo 

ZARAGOZA y actuar como apoyo en la elaboración de sus Estados Financieros; 

- Proponer, en caso de que sea necesario, la remodelación o restauración de zonas específicas 
del Centro Comercial; 

- Coordinar el cumplimiento de los Presupuestos Anuales establecidos, planes de alquiler y 
realizar recomendaciones de mejora de los mismo cuando sea necesario; 

- Analizar los programas de marketing, operacionales y de gestión de riesgos para asegurar 
su coordinación con el Plan Anual; 

- Identificar y asegurar la optimización de las condiciones para asegurar la constante mejora 
y adaptación de los arrendatarios en toda la superficie del Complejo Comercial; 

- Asegurar el cumplimiento por parte de los arrendatarios de las reglas existentes para 

conseguir las mejores condiciones del Complejo Comercial. 
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Responsabilidades administrativas del “Property Manager”: 

- Realizar servicios administrativos relacionados con los alquileres, como puede ser la 
facturación, la actualización continua de las rentas, los cargos por servicios a los 
arrendatarios…; 

- Calcular y emitir las facturas de los arrendatarios relacionadas con los alquileres, los costes 

de gastos comunes del Centro Comercial, la contribución a acciones promocionales o las 
cuotas de pago de uso de espacios comunes temporales; 

- Gestionar los posibles descuentos existentes que puedan haberse ofrecido a los 

arrendatarios; 

- Coordinar toda la comunicación con los arrendatarios relacionada con los pagos y posible 
deuda pendiente. 

Responsabilidades de monitorización del “Property Manager”: 

- Realizar comprobaciones de los importes de venta remitidos por parte de los arrendatarios 
y comprobar que cumplen con las condiciones de los contratos firmados con el Grupo 
ZARAGOZA; 

- Controlas las fechas de vencimiento de los contratos y asegurar que no existen contratos 
desactualizados con los arrendatarios; 

- Asegurar que todos los locales cuentan con las mejores condiciones y que no existen 

deterioros que no hayan sido comunicados por los arrendatarios; 

A cierre de mes, el “Property Manager” mantiene una reunión con el Asset Manager de INTU, 

donde se revisa la información relativa a la gestión del mes, los resultados comerciales en 
comparación con el presupuesto, la estrategia mantenida en el Centro. A partir de dicha revisión, 

se identifican desviaciones de ingresos en caso de que existan. 

La información sobre los ingresos de los alquileres es consolidada por el “Property Manager” y 
transmitida a la Dirección de Finanzas y Administración de INTU para su contabilización. El 

“Property Manager” envía un fichero con todos los ingresos correspondientes del mes para que el 
departamento de contabilidad de INTU proceda a la contabilización de los mismos. Los contables 
pertenecientes al Departamento de Finanzas y Administración de INTU registran en su sistema 
de contabilidad los ingresos mensuales correspondientes a las rentas de arrendamiento, 

introduciendo la información recibida por parte del “Property Manager”. 

El Controller Financiero es el encargado de revisar la información recibida por parte del “Property 
Manager”, para asegurar que los ingresos contabilizados son los mismos que los recibidos por su 

parte a final de mes. 

El contable de INTU es el encargado, junto con la colaboración del “Property Manager”, de realizar 
las periodificaciones relativas a los ingresos por renta, tanto fija como variable, en las que se 

regulan los ingresos y las distintas provisiones a lo largo de todo el ejercicio. 

Por último, el área de Controlling de INTU analiza trimestralmente las cuentas para identificar 
desviaciones significativas respecto al presupuesto, así como los motivos de las mismas. 

Valoración de activos: 

La valoración de activos propiedad del Grupo ZARAGOZA se lleva a cabo por una consultora 
inmobiliaria especializada, basándose en la información proporcionada por el “Property Manager” 
y el Asset Manager. Con dicha información, esta consultora analiza el estado de los inmuebles y las 

inversiones realizadas en mejorar las condiciones del centro, realizando estimaciones con el fin de 
determinar el valor razonable de la superficie comercial. 
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La valoración llevada a cabo por la consultora tiene en cuenta los flujos efectivos futuros esperados 
del centro comercial, que han sido obtenidos de la información del informe mensual del “Property 

Manager”, aplicando una tasa de descuento apropiada para calcular su valor actual. 

Una vez recibida la valoración, el Asset Manager de INTU realiza una comparación de la valoración 
para comprobar si el valor de mercado estimado es menor o mayor al que calculado internamente 
por INTU. En caso de que el valor de inversión sea menor que el valor neto contable registrado en 

contabilidad, se contabilizará un deterioro. La revisión de INTU se realiza con el fin de asegurar 
que la valoración final es adecuada y coherente. 

Valoración y contabilización del Derivado: 

El Grupo ZARAGOZA cuenta con derivados financieros incluidos en la deuda, principalmente, 
para mitigar los riesgos derivados de fluctuaciones en los tipos de interés de la financiación del 

Grupo. 

La valoración de los derivados es realizada por el banco y revisada por el Grupo Intu en el Reino 
Unido. El Grupo envía la información al Departamento de Finanzas y Administración de INTU 
para que este proceda a su contabilización. El departamento de finanzas supervisa la correcta 
contabilización comparando la contabilidad con la documentación proporcionada por el banco. 

Inversiones 

Todas las inversiones que se realizan están sometidas a un proceso definido de aprobación, previo 
a la contratación de los bienes, obras o servicios relacionados con las mismas. 

En primer lugar, cabe destacar que el marco de inversiones viene definido por el Plan Anual 

aprobado por los accionistas para los siguientes 12 meses. 

Por otro lado, se ha definido un formulario de registro y aprobación de inversiones (“Property 

Transaction Authority (PTA)” que es sometido a un flujo de aprobación dependiendo de las 
condiciones económicas de la transacción. Esta aprobación siempre incluye como mínimo a una 

persona del Departamento de Finanzas y Administración, normalmente el Controller Financiero. 

Contabilización de gastos y cuentas a pagar: 

Por norma general, los pagos se realizan cada 15 días.  

Todos los pagos requieren una solicitud de autorización y son gestionados a través de un sistema 
de INTU, en el que se registran las facturas. Existen procedimientos en los que se regula la gestión 
de las peticiones de autorización de todos los gastos o de contratos de servicios gestionados por 
INTU, en la herramienta implementada a tal efecto. 

Los proveedores envían las facturas al departamento de Contabilidad, a un buzón de correo 

electrónico habilitado para ello. En el momento en que se recibe una factura correspondiente al 
pago de algún servicio u otros gastos correspondientes a la gestión del centro, el contable la guarda 

en formato PDF y la introduce en la herramienta informática de autorización de pagos de la 
compañía. Las facturas pasan por el proceso de autorización establecido en INTU, en el que 
diferentes responsables de cada área deberán aprobar el pago según el importe de la factura. 

Una vez autorizado el pago en la herramienta, el contable de INTU realiza la contabilización del 

importe en el sistema. En caso de facturas erróneas, se procede a su contabilización y posterior 
registro del abono de corrección recibido del proveedor. 

Una vez a la semana, el contable genera un fichero “listado de propuesta de pagos” con las facturas 

recibidas y contabilizadas hasta ese momento para realizar una revisión de que lo contabilizado 
corresponde con las facturas recibidas. 

A final de mes y una vez autorizadas y contabilizadas adecuadamente todas las facturas de gastos 

del mes, el contable genera ese “listado de propuesta de pagos” de todo el mes desde el sistema de 
contabilidad. Este archivo es el input para introducir en la cuenta online del banco y proceder al 
pago de todas las facturas correspondientes del mes. 
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Una vez el contable ha introducido dicho fichero, deberá ser alguno de los responsables con 
poderes de pago quien proceda a realizarlo a través de la aplicación del banco. 

Cabe destacar que existen distintos tipos de pagos en función de la naturaleza de los mismos: 

- Gastos propios del centro: como gastos propios del centro comercial están reconocidos la 
comunidad de propietarios, facturas por obras del centro como mejoras en las instalaciones 
o el arreglo de mobiliario y facturas por los servicios de luz y agua, entre otros. El “Property 
Manager” es el encargado de controlar las facturas correspondientes y derivarlas al sistema 
de registro y autorización de facturas corporativas de INTU. 
 

- Letting fees: los Letting fees son los gastos en los que incurre el Grupo ZARAGOZA por 
los servicios prestados por el “Property Manager”. En este caso, a diferencia de los gastos 
propios del centro, INTU es quien directamente controla y registra las facturas en el 
sistema y activa los flujos de autorización para el pago de las mismas. 

 
- Costes corporativos: son los pagos de todas aquellas facturas para los servicios que se 

contratan desde el Grupo ZARAGOZA, en estos gastos se encuentran todas las facturas 

de servicios subcontratados para la gestión y administración de las superficies propiedad 

del Grupo ZARAGOZA. 

 

- Inversiones: INTU cuenta con expertos internos que se encargan de aprobar inicialmente 

la validez de las facturas con los trabajos correctamente realizados siguiendo 

posteriormente el proceso de aprobación de pagos. 

 

- Regalos y obsequios: Tanto los gastos de representación como los obsequios recibidos han 

de ser registrados como una solicitud de autorización en el sistema de INTU. Se han 

establecido niveles de aprobación, distinguiendo entre gastos de representación/obsequios 

realizados y recibidos. Asimismo, en función del importe, se han definido niveles a partir 

de los cuales se requiere una pre-aprobación para los mismos. 

 

- Gastos de viaje: La regularización de los gastos de viaje se debe gestionar a través de una 

plantilla en la que se debe cumplimentar la información relativa al gasto. Una vez 

cumplimentada, los empleados deben enviarla, junto con los resguardos de los gastos al 

Departamento de Finanzas y Administración para que sean revisados y el pago procesado.  

 

Proceso de Cierre y Reporting: 

Se ha definido un calendario de cierre en el que se establecen, para los cierres mensuales, 
trimestrales y cierre anual, las siguientes actividades clave: 

- Preparación de impuestos. 
- Pago a proveedores. 
- Cierre de Contabilización. 
- Preparación y envío del reporting. 
- Reconciliaciones trimestrales. 

 
El proceso de cierre se realiza desde el departamento de contabilidad de INTU, cuyo equipo 
contable lleva a cabo los cierres trimestrales y analiza cómo han sido los resultados según el 
presupuesto establecido, realizando conciliaciones para asegurar que no existe ningún descuadre 
en las cuentas y contabilizando ajustes pertinentes en caso de que fuera necesario. 

Asimismo, el departamento de contabilidad de INTU cuenta con un archivo en el que se lleva a 
cabo un análisis de la situación del Centro Comercial de manera trimestral, recogiendo la situación 
del balance, los ingresos y el flujo de caja a final de cada trimestre, con el fin de analizar posibles 
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ajustes que puedan ser necesarios y, realizando un estudio analítico de la situación del Grupo 
ZARAGOZA. 

Las cuentas anuales son revisadas por los administradores de la compañía. Asimismo, los 
administradores firman el informe de gestión y un administrador, junto con el CFO, firman una 
carta de manifestaciones. 
 
Las cuentas anuales y los estados financieros intermedios son sometidos a auditorías externas 
anuales. En este contexto, el Consejo de Administración y la Dirección de INTU mantienen 
comunicación con el Auditor en relación con las mismas y con el proceso de auditoría. 
 
Cabe destacar que las opiniones emitidas por los auditores externos de la compañía han sido 
limpias desde la constitución del Grupo (tanto a nivel individual como consolidado).  
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6. INFORMACIÓN Y COMUNICACIÓN 

 
El Grupo ZARAGOZA sigue las directrices del Plan General Contable para realizar el registro en 
los Libros de todas las transacciones realizadas a lo largo del ejercicio y asegurar la adecuada 
representación de las mismas, agrupándolas por los grupos y categorías determinados en el mismo.  

Para la gestión y contabilización de sus transacciones, INTU dispone de un ERP especializado que 

cuenta con una serie de módulos administrativo-contables (contabilidad, cuentas a cobrar, cuentas 
a pagar, etc.) y otros propios del negocio (gestión de ventas, reformas, pos-venta, etc.), 
especialmente diseñados para los distintos ámbitos que comprenden el negocio de la promoción 

inmobiliaria. 

Este ERP está gestionado por el proveedor del mismo, con el cual INTU ha firmado un contrato 

para establecer las responsabilidades de ambas partes. Con este contrato INTU consiente la 
subcontratación del servicio de alquiler del sistema ERP para su uso, incluyendo los siguientes 

aspectos: 

- Política de copias de seguridad: se basa en la planificación y rotación de los procesos de 
copiado de la información propiedad del Grupo ZARAGOZA en discos duros para 

asegurar su seguro almacenamiento. 

- Términos de uso del software y prestación del servicio: se establece por contrato que la 
posible pérdida de información o daños que resulten del uso del sistema ERP son 
responsabilidad de INTU, ya que el proveedor únicamente aporta el sistema pero el uso 

es por parte de INTU. Además, el proveedor aportará toda la información relativa a 
accesos y configuraciones necesaria para el adecuado uso del sistema ERP. 

- Límites y exenciones: fijando la cobertura específica del servicio que ofrece el proveedor a 

INTU y excluyendo posibles intervenciones del mismo si los problemas que surjan en el 
sistema son ajenos a la actuación del proveedor con INTU. 

- Responsabilidades relativas a protección de datos: confirmando que con este contrato se 

establece la confidencialidad de los datos según la Ley de Protección de Datos de carácter 
personal por ambas partes. 

Esta información financiera registrada en el sistema, se reporta periódicamente al Grupo. La 
revisión de la información a reportar se lleva a cabo por el Controller Financiero de INTU, el 

Finance Manager y el Director Financiero.  

Trimestralmente, el Departamento Financiero de INTU y el Asset Manager elaboran y reportan al 
Grupo Intu, un informe con toda la información relacionada con la actividad del complejo 

comercial Puerto Venecia en los últimos tres meses. El Grupo revisa el informe realizando las 

cuestiones que cree oportunas (variaciones de saldos, desviaciones respecto a presupuesto, etc…). 

En dicho reporte se incluyen todos los aspectos de interés para el Grupo, desde los principales 
datos comerciales y de posicionamiento en el mercado, hasta un análisis de la información 

financiera y su evolución durante el ejercicio, en concreto: 

a) Objetivos financieros; 
b) Gestión de los activos propiedad del Grupo ZARAGOZA; 
c) Gestión operativa y comercial del complejo comercial Puerto Venecia. 
 
a) Objetivos financieros: Se realiza un análisis del desempeño financiero de la compañía y las 

principales variables que afectan a los resultados económicos de la misma. Dicho análisis 
tiene en cuenta el balance, la cuenta de resultados, el flujo de caja, la deuda. Así, se lleva a 
cabo una comparación entre los presupuestos y la evolución de las cifras actuales, 
identificando y analizando las variaciones más relevantes y su impacto.  
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Otros de los aspectos que se detallan en el reporte trimestral son la información sobre 
morosidad en el cobro de los alquileres o los descuentos adicionales pactados. 
Adicionalmente, se reporta cualquier otra información de interés del trimestre que tenga 
un impacto en los objetivos financieros. 
 

b) Gestión de los activos propiedad del Grupo ZARAGOZA: En el reporte trimestral se 
explica el cumplimiento con los objetivos establecidos por la compañía en este ámbito, 
detallando información relevante, como por ejemplo, riesgos y oportunidades, captación 
de nuevos clientes, estado de proyectos en curso, principales proyectos concluidos, 
renovaciones de contratos o proyectos estratégicos futuros.  

 
c) Gestión operativa y comercial del centro comercial Puerto Venecia: Por último, se detalla 

un análisis de la gestión del mantenimiento del centro. En este apartado se exponen todos 
los aspectos de mantenimiento de la infraestructura, servicios ofrecidos a los clientes, Plan 
de Prevención de riesgos, sostenibilidad del centro, seguros contratados dentro del centro, 
seguridad y salud en el entorno o cualquier otro factor externo que pueda afectar al correcto 
funcionamiento de la actividad desarrollada en el mismo. 

 
Adicionalmente en este apartado se incluye información sobre el Plan de Marketing en el 
que se detallan las diferentes campañas llevadas a cabo, las acciones de promoción, 
campañas de temporada, acciones en el ámbito de la Responsabilidad Social Corporativa, 
buzón de sugerencias para clientes, entre otros. 

Con el fin de llevar un seguimiento continuo del Sistema de Control Interno de la Información 
Financiera, INTU lleva a cabo los siguientes mecanismos de control de la misma supervisando los 
sistemas informáticos que recogen dicha información financiera: 
 

INTU ha definido políticas y manuales a nivel Grupo y en España que describen aspectos 
relevantes en cuanto al uso de los activos informáticos y utilización de herramientas internas, como 

por ejemplo, un procedimiento de handbook o una política de Grupo para el adecuado uso de la 
información con el fin de describir cuáles son las actividades aceptables y no aceptables en relación 
con el uso de los activos y sistemas informáticos (correo electrónico, teléfono, servidores, 
terminales, o datos e información electrónica, entre otros). 
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7. ACTIVIDADES DE MONITORIZACIÓN 

Las actividades de monitorización y supervisión constituyen el último componente del sistema de 
control interno de la sociedad, asegurando que las actividades de control han sido diseñadas y 

funcionan adecuadamente y garantizando así la eficacia del control interno ejercido. 

La compañía lleva a cabo actividades de supervisión y mejora continua de los procesos y 
mecanismos de control interno implantados. En este sentido, los procesos son monitorizados de 

forma continua por los responsables de proceso y se llevan a cabo auditorías internas con una 
periodicidad establecida.  

Tal y como se indica en el apartado “Actividades de control”, de manera mensual se realizan dos 
Comités de Dirección en los que el Presidente, el Consejero Delegado y el Director Financiero 

llevan a cabo un seguimiento de las actividades de la sociedad, de los estados financieros y de los 

riesgos y oportunidades que puedan afectar al negocio del Grupo ZARAGOZA. 

El Grupo Intu mantiene también una posición de supervisión continua en las actividades realizadas 

por INTU, llevando a cabo una revisión de los resultados que se reportan trimestralmente y un 
seguimiento mediante reuniones telefónicas y feedback en cuanto a cuestiones que requieran 
aclaración. Adicionalmente, monitoriza la información reportada al Asesor Registrado y al MAB. 

Asimismo, el departamento de Auditoría Interna del Grupo, como órgano independiente de la 

sociedad que reporta al Comité de Auditoría del Grupo, realiza con carácter periódico auditorías 
de los procesos operativos, con el objetivo de monitorizar la actividad de INTU en España y la 
gestión de los locales de los Centros Comerciales de su propiedad, reportando los resultados de las 

auditorías a las distintas áreas auditadas, a la Dirección de la compañía en España y a la Dirección 
del Grupo, así como a terceras partes interesadas (“Property Manager” o Auditor Externo del 
Grupo). 

La planificación de dichas auditorías incluye aspectos operativos, funcionales, de responsabilidad 
legal de las filiales, de gestión de cobros, gestión de las propiedades y superficies propiedad del 
Grupo ZARAGOZA, incluyendo aspectos relacionados con la gestión llevada a cabo por el 
“Property Manager”. 

 


	ZAR - Publicación CCAA 2017
	ZP Conso
	ZP
	Informe CI Zaragoza Properties

