PROPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Avda. del Ensanche de Vallecas, 44
28051 Madrid

Madrid, 7 de febrero de 2020.

Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A. (en adelante “GOP”, la “Sociedad” o el “Emisor”), en virtud de lo previsto
en el articulo 17 del Reglamento (UE) n® 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 228 del texto
refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de
octubre, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursatil
(MAB), ponemos en conocimiento del mercado la siguiente informacion:

¢ Cuentas anuales consolidadas de Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A. y Sociedades Dependientes
del ejercicio 2019 e informe de gestion consolidado formulados por el Consejo de Administracion,
junto con el informe de auditoria independiente.

e Cuentas anuales individuales del Emisor del ejercicio 2019 e informe de gestion formulados por el
Consejo de Administracion, junto con el informe de auditoria independiente.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones consideren oportunas.

Atentamente,

Juan Antonio Carpintero Lopez
Presidente del Consejo de Administracion



Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes

Informe de Auditoria,

Cuentas Anuales Consolidadas e
Informe de Gestién Consolidado
al 31 de diciembre de 2018
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A.;

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de
diciembre de 2019, la cuenta de resultados, el estado de resultado global, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativas, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2018, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco normativo
de informacidn financiera que resultan de aplicacién en Espafa.

Fundamento de [a opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espania
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folie 75, tomo 8.267, libro 8.054, seccitén 3°
Inscrita en &l R.O.A.C. con el numero S0242 - CIF: B-79 031290



Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Aspectos mas relevantes de la auditorih
Valoraciéon de las inversiones inmabiliarias

Las inversiones inmobiliarias representan un
97% de los activos del Grupo. El Grupo, segun
se describe en la Nota 2.8 aplica el modelo de
valor razonable de acuerdo con la NIC 40, y ha
registrado en la cuenta de resultados
consolidada del ejercicio 2019 una variacion
del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias de 5,9 millones de euros, segun
lo descrito en la nota 7. El total de inversiones
inmobiliarias registrado en el activo no
corriente del balance consolidado asciende a
211 millones de euros a 31 de diciembre de
2019.

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmobiliarias basandose en las
valoraciones realizadas por expertos
independientes, conforme a los Estandares de
Valoracién y Tasacion publicados por el Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de
Gran Bretafia, cuya metodologia ha sido
descrita en las notas 2.8 y 7 de las cuentas
anuales consolidadas adjuntas.

Los valoradores consideran variables
especificas como los contratos de
arrendamiento firmados. Igualmente asumen
determinadas hipdtesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
. estimadas de mercado y las transacciones
comparables, llegando a una valoracidn final.

El grado de incertidumbre de las hipstesis
usadas para el calculo de dicho valor de
mercado, y el grado de estimacion existente
en los métodos de valoracién aplicados, hace
que la valoracion de las inversiones
inmobiliarias sea considerada como un
aspecto mas relevante de la auditoria.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Hemos obtenido la valoracion de las inversiones
inmobiliarias realizadas por los expertos
independientes de la direccién sobre la que
hemos realizado, entre otros, los siguientes
procedimientos:

. Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
mediante la obtencién de una confirmacion
y la constatacién de su reconocido prestigio
en el mercado.

° Compraobacitn de que las valoraciones se
han realizado conforme a la metodologia
RICS y pueden ser usadas a efectos de
valoracion de las inversiones inmobiliarias
para las cuentas anuales consolidadas.

o Discusion de las principales hipdtesis
utilizadas en la valoracién mediante
reuniones con los expertos valoradores.

s Realizacién de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la Direccion a
los valoradores y utilizados por ellos en las
mismas.

° Comprobacion para una muestra de
Inversiones Inmobiliarias de las principales
hipétesis usadas teniendo en cuenta las
condiciones de mercado y los comparables
existentes.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia de
la informacién revelada en las cuentas anuales
consolidadas.

Como consecuencia de los procedimientos
realizados, consideramos que el ejercicio de
valoracion de las inversiones inmobiliarias
realizado por la Direccidon se encuentra en un
rango razonable respecto a las condiciones del
mercado en la fecha a la que se refiere.

Otra informacién: Informe de gégt_i_@n consolidado

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2019,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestién
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de au ditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacién de la auditoria de las
citadas cuentas y sin incluir informacién distinta de la obtenida como evidencia durante la misma.
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacién
del informe de gestién consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si,
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, seguin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
gjercicio 2019 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicaclén.
Eés;:dﬁsabi]idad de los administrador"‘éé' de la Sociedad dominante en relacion con las cuentas
anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demas disposiciones
del marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacioén de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracidn de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa
en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
citados administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa realista.

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

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

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

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

° Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién, El riesgo de no detectar una incorreccién material
debida a fraude es més elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.
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Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

° Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo.

® Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores de la

Sociedad dominante.

® Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y basandonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimos saobre si existe o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria
saobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria.
Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el Grupo deje de
ser una empresa en funcionamiento.

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

2 Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccidn, supervisién y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

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

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

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

Pricewaterhouse(fobpers Auditores, S.L.'(SO242)

AUDITORZ=S
PRICEWATERHOUSECOOPERS
i AUDITORES, S.L.
Gonzalo Sanjurjo Pose (18610) 2020 Num. 01/20/01019

96,00 EUR

Informe de auditorfa de cuentss sujeto
ala normativa de auditoriz de cuentas
espafiola o internacional

7 de febrero de 2020




GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas Anuales Consolidéddas € informe de Gestion Gonsolidado
correspondientes al ejercicio terminadc.el 31 de diciembre de 2019

(Expresada en miles de euros)



PRDOPERTIES

INDICE DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DE GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Balance consolidado
Cuenta de resultados consolidada
Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado:
A) Estado de resultado global consolidado
B) Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado
Estado de flujos de efectivo consolidado
Memoria de las cuentas anuales consolidadas

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL
2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
2.1 Bases de presentacion
2.2 Nuevas normas NIIF-UE, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas
2.3 Uso de estimaciones
2.4 Consolidacién
2.5 Empresa en funcionamiento
26 Informacién financiera por segmentos
2.7 Inmovilizado intangible
2.8 Inversiones inmobiliarias
2.9 Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros
2.10 Activos financieros
2.11 Derivados financieros y cobertura contable
2.12 Pasivos financieros
2.13 Compensacién de instrumentos financieros
2.14 Patrimonio neto
2.15 Impuestos corrientes y diferidos
2.16 Arrendamientos
2.17 Provisiones y pasivos contingentes
2.18 Reconocimiento de ingresos
2.19 Efectivo y equivalentes al efectivo
2.20 Estado de flujos de efectivo
GESTION DEL RIESGO FINANCIERO
COMBINACION DE NEGOCIOS
INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS
INMOVILIZADO INTANGIBLE
INVERSIONES INMOBILIARIAS
INSTRUMENTOS FINANCIEROS
8.1 Analisis por categorias
8.2 Andlisis por vencimientos
9. PRESTAMOS Y PARTIDAS A COBRAR
10. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO
11. CAPITAL Y PRIMA DE EMISION
12. RESERVAS Y GANANCIAS ACUMULADAS
13, DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR
13.a Deudas con entidades de crédito
13.b Acreedores por arrendamiento financiero
13.c Aplazamiento de pagos efectuados a proveedores
14. INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS
15. IMPUESTOS DIFERIDOS
16. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL
17. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS
18. INGRESOS Y GASTOS
18. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS
20. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION
21. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE
22, EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVASA DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009 DE REGIMEN

SOMICI, MODIFICADA POR LA LEY 16/2012
23. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE -
24. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS é/ '
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ANEXO | = Detalle de inmuebles
Informe de Gestion Consolidado Q
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PRDOPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO
(Expresado en miles de euros)

ACTIVO m 31122018 | 3122018

ACTIVO NO CORRIENTE 216.785 185.894
Activo intangible 6 - 21.780
Derechos de superficie - 21.780
Inversiones Inmobiliarias 7 211.085 158.514
Inversiones financieras a largo plazo 88 818 777
Activos por impuesto diferido 18 4912 4823
ACTIVO CORRIENTE 1.285 1.061
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 8,9 1.024 580
Inversiones financleras a corto plazo 8 10 89
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 251 392
TOTAL ACTIVO 218.070 186.855

Las Notas 1 a 24 y el Anexo | forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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PRDOPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO
(Expresado en miles de euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas | 31/12/2013 | 31/12/2018
PATRIMONIO NETO 126.380 103.030
Capital Social 11 28.772 23.018
Prima de emisién 11 72.274 62.223
Ganancias Acumuladas 12 23.225 17.403
Dividendo a cuenta 12 (568) (2.504)
Ajustes por camblos de valor 14 2.677 2.890
PASIVO NO CORRIENTE 83.117 77.587
Deuda financiera 8,13 44.389 48.801
Instrumentos financieros derivados 8,14 3.712 3.499
Otros pasivos financieros no corrientes 8 7.402 1.179
Pasivos por impuesto diferido 15 27.561 24.032
Periodificaciones a largo plazo 53 -1
PASIVO CORRIENTE 8.573 6.358
Deuda financiera 8,13 5.067 4.454
Otros pasivos financieros corrientes 8 1.526 99
Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar 8,13 1.742 1.504
Pasivo por impuesto corriente 238 301
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 218.070 186.955

Las Notas 1 a 24 y el Anexo | forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

Ingresos Ordinarios 18 7.963 7.243
Variacién de valor razonable de inversiones inmobiliarias 18 5.894 8.243
Ctros ingresos de explotacién 1.773 1.597
Gastos de personal 18 (131) (129)
Otros gastos de explotacion 18 (3.8586) (3.589)
Amortizacién de inmovilizado 6 (80) (242)
Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero 3 3
Resultado por enajenaciones de inmovilizado e inversiones inmobiliarias 6y7 (324) (422)
Otros resultados 4 3
RESULTADO DE EXPLOTACION 11.248 12.707
Ingresos financieros 18 27 181
Gastos financieros 18 (1.856) (2.193)
RESULTADO FINANCIERO {1.928) (2.012)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 9.317 10.695
Impuestos sobre beneficios 16 (73) 138
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 9.244 10.831
Atribuible a:

Propietarios de la Dominante (Nota 11) 9.244 10.831

Participaciones no dominantes (Nota 11) . =

Ganancia bésica y diluida por accién (Nota 11} 1,62 2,19

Las Notas 1 a 24 y el Anexo | forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.



PROPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO
{Expresado en miles de euros)

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO | Notas 2019 2018

Resultado consolidado del ejercicio 9.244 10.831

Otro resultado global consolidado:
Fartidas que pueden ser reclasificadas a resultados:
Coberturas de flujos de efectivo 14 (213) 513

Impuesto sobre las ganancias relativo a estas partidas 5 =

Partidas que no se reclasificaran a resultados:

Ganancia por revalorizacién de inmovilizado By7 80 2.706
Impuesto sobre las ganancias relativo a estas partidas 16 - -
Otro resultado global del ejercicio, neto de impuestos (133) 3.219
Total resultado global consolidado del ejercicio atribuible a 9.111 14,050

propietarios la dominante

Las Notas 1 a 24 y el Anexo | forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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PRDOPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO
(Expresado en miles de euros)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO Notas I‘. 2019 2018
A) Flujos de efectivo de actividades de explotacién

Resultado del ejercicio antes de impuestos 9.317 10.695
Ajustes del resultado (3.564) (5.570)
Variacién del Valor Razonable de las Inversiones Inmobiliarias 7 (5.894) (8.243)
Amortizacién del inmovilizado 6y7 80 242
Imputacién de subvenciones (3) (3)
Ingresos financieros 18 (27) (181)
Gastos financieros 18 1.956 2.193
Resultado por enajenaciones de inmovilizado e inversiones 6y7 324 422
Cambios en el capital corriente (2.889) (1.930)
Deudores y otras cuentas a cobrar (422) (47)
Acreedores y otras cuentas a pagar 215 (129)
Cobro de intereses 27 161
Pago de intereses (1.949) (1.894)
Otros activos y pasivos (576) 111
Pago por Impuesto sobre sociedades (184) (32)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién 2.864 3.195
B) Flujos de efectivo de actividades de inversién

Pagos por inverslones (20.687) &
Combinaciones de negocios (*) (20.687) -
Cobros por desinversiones 665 6.361
Inmovilizado intangible 220 140
Inversiones inmobiliarias 394 599
Créditos con empresas vinculadas 51 5.004
Valores representativos de deudas - 618
Flujos de efectivo de las actividades de inversién (20.022) 6.361
C) Flujos de efectivo de las actividades de financiacién

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio neto 16.623 (2.465)
Emisidn de instrumentos de patrimonio neto 11 19.369 >
Distribucién de prima de emision (2.746) (2.465)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 1.386 {4.393)
Emision 6.125 -
Deudas con empresas del grupo y asociadas 6.125 =
Devolucidn y amortizacion de (4.770) (4.393)
Deudas con entidades de crédito (4.770) {4.393)
Pago por dividendos 12 (961) (2.768)
Dividendos (961) (2.766)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién 17.017 (9.624)
AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (141) (68)
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO AL INICIO DEL PERIODO 392 480
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO AL FINAL DEL PERIODO 251 392

(*) Corresponde a la contraprestacion transferida en efectivo por la combinacidn de negocios neta del efectivo de la

sociedad adquirida (Nota 4).

Las Notas 1 a 24 y el Anexo | forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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1.  ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

a) Informacién general

Grupa Ortiz Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o la “Sociedad Dominante”) se constituyd en Espafia
el 25 de octubre de 2016 de conformidad con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. La constitucién
de la Sociedad fue fruto de la reestructuracién llevada a cabo por su entonces Accionista Unico, Ortiz Construcciones
y Proyectos, S.A., de su negocio inmobiliario de actives en gestion de rentas, que se encontraban bajo control coman.

Su domicilio social y fiscal se encuentra en la Avenida Ensanche de Vallecas, 44, 28051 Madrid.

Con fecha 9 de marzo de 2017, la Sociedad cambié su denominacién social de “Grupo Ortiz Properties, S A." a "Grupo
Ortiz Properties SOCIMI, S.A.", mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

La Saciedad Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. es dominante del grupo Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes (en adelante el Grupo), cuyas sociedades dependientes se detallan en el epigrafe c.

Con fecha 8 de junio de 2017, se adopté en Junta Extraordinaria Universal de Accionistas la comrespondiente
adaptacion del objeto social de la Sociedad al establecido para las SOCIMI, asi como las modificaciones estatutarias
necesarias para adaptar la Sociedad al status de sociedad cuyas acciones se incorparan a cotizacion en el mercado
alternativo burséatit (MAB). Dicho acuerdo fue elevado en escritura publica el 16 de junio de 2017.

El objeto social de la Sociedad, descrito en el articulo 2 de sus estatutos es:

. La adquisicién y promacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

. La tenencia de participaciones en el capital de sociedades anénimas cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario (“SOCIMI") o en el de ofras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo
objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

. La tenencia de acciones o participaciones en Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria requladas en la
Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, o 1a norma que la sustituya en el
futuro.

e Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podran desarrollar otras

actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos
del 20 por 100 de las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aquelias que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Se excluyen todas las actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden ser cumplidos por la
Sociedad.

La Sociedad también podra desarrollar, total o parcialmente, las mencionadas actividades de negocio de forma
indirecta a través de participaciones en otra sociedad o sociedades con un objeto idéntico o anélogo.

b) Régimen regulatorio

La Sociedad esta regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Adicionalmente, la Sociedad Dominante con fecha 7 de febrero de 2017, y con efectos retroactives al 1 de enero de
2017, comunicéd formalmente a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio
fiscal la opcion adoptada por su entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI regulado
de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. El articulo 3 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este tipo de sociedades, a saber;

)] Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana

destinades al arendamiento, en terrencs para la promocin de bienes inmuebles que vayan a destinaksd a dicha
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finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afos siguientes a su adquisicién, asi como en
participaciones en el capital o en el patrimonio de ofras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de esta Ley.

i) Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las derivadas
de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento por parte de
la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el
apartado siguiente, deberd provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones
en beneficios ligados a las inversiones antes mencionadas.

iii) Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante al menos
tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afo.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley de Socimis permite la aplicacién del Régimen fiscal de Socimis en los
términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de Socimis, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la
misma a la fecha de incorporacién, a condicién de que fales requisitos se cumplan en los dos afos siguientes a la
fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen. En opinién de los administradoras de la Sociedad, se dara
cumplimiento pleno en tiempo y forma a los mencionados requisitos.

La totalidad de las acciones de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacién en el mercado
alternativo burséatil (MAB) desde el dia 28 de julio de 2017, formando parte del segmento SOCIMIs (Nota 11).

¢) Sociedades dependientes

La Sociedad dominante, Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A., es matriz de un grupo de sociedades que esta
conformado por las siguientes sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2019 y 2018:

Ejercicio 2019
constitucién (Grupo) principales
Aldigavia, S.A.U Espafia 100% Inmobiliario
Aldigavia Oficinas, S.L.U. Espana 100% Inmobiliario
Ortega y Gasset Park, S.AU, Espafia 100% Inmobiliario
El Arce de Villalba, S.L.U. Espafia 100% Inmobiliario
Ortiz Sport Factory, S.L.U. Espafia 100% Inmobiliario

Ejercicio 2018

Nombre de Sacledad Panjz. de:' Participacion Ac_tm-dades
constitucion {Grupo) principales

Aldigavia, S.A.U Espafia 100% Inmobiliario
Aldigavia Oficinas, S.L.U. Espaia 100% Inmobiliario
Ortega y Gasset Park, SA.U. Espafa 100% Inmobiliario

Con fecha 11 de junio de 2019, la Sociedad dominante adquirié el control de la sociedad El Arce de Villalba, S.L.U.
mediante la adquisicién del 100% de sus acciones (Nota 4).

Con fecha 29 de noviembre de 2019, la Sociedad dominante adquirié el control de la sociedad Ortiz Sport Fagtory,
S.L.U. mediante la adquisicién del 100% de sus acciones (Nota 4).

Todas las sociedades cierran el ejercicio a 31 de diciembre, no siendo necesaria su homogeneizacion.

(e A
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2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de las cuentas anuales
consolidadas.

2.1 Bases de presentacion

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 20189, que han sido obtenidas de los registros contables de la sociedad
dominante y el resto de las sociedades integradas en el Grupo al 31 de diciembre de 2018, han sido preparadas de acuerdo
con las Nomas Intemacionales de Informacién Financiera (NIIF) y la Interpretaciones del Comité Intemacional de
Informacién Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unién Europea (en conjunto, la NIIF-UE), de conformidad con el
Reglamento (CE) n* 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones.

Las paliticas que se indican a continuacién se han aplicado uniformemente a todos los ejercicios que se presentan en
estas cuentas anuales consolidadas, salvo que se indique lo contrario.

La preparacion de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NIIF-UE exige el uso de ciertas estimaciones
contables criticas. También exige a la Direccién que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables del
Grupo. En la Nota 2.3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las 4reas donde las
hipétesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas. :

Las cuentas anuales consolidadas se han elaborado de acuerdo con el enfoque de coste histérico, aunque modificado por
la revalorizacién de las inversiones inmobiliarias, activos financieros y pasivos financieros (incluidos los instrumentos
financieros derivados) a valor razonable con cambios en resultados o en el patrimonio neto.

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales consolidadas estan expresadas en miles de euros salvo que se indique lo
contrario.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad dominante el
6 de febrero de 2020, y se espera sean aprobadas sin modificacion.

2.2 Nuevas normas NIF, modificaciones ¢ interpretaciones CINIIF emitidas

a) Normas, modificaciones e interpretaciones que han sido aprobadas por la Unién Europea y que han entrado en
vigor el 1 de enera de 2019.

Durante el ejercicio 2019 han entrado en vigor nuevas normas contables que, por lo tanto, han sido tenidas en cuenta en
la elaboracidn de estas cuentas anuales consolidadas:

- NIIF 16 “Arrendamientos.”

3 NIIF 8 (Medificacién) — "Componente de pago anticipado con compensacion negativa.”
- CINIIF 23 - *Incertidumbre sobre el tratamiento del impuesto sobre las ganancias.”

- NIC 28 (Medificacion) — “Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos.”

- NIC 18 (Modificacién) — ““Modificacion, reduccién o liquidacién del plan.”

- Mejoras anuales de las NIIF - Ciclo 2015-2017:

¢ NIIF 3 = "Combinaciones de negocios”

+  NIF 11 - "Acuerdos conjuntos.”

= NIC 12 - “Impuesto sobre las ganancias.”
*  NIC 23 - “Costes por intereses.”

= NIC 1 (Maodificacién) y NIC 8 (Modificacion) “Definicién de materialidad (o importancia relativa)”

k=
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- NIIF 9 (Modificacién), NIIF 7 (Modificacién) y NIC 39 (Modificacion) *Reforma del tipo de interés de referencia”

La aplicacién de estas modificaciones e interpretaciones no ha tenido un efecto significativo en los presentes estados
financieros consolidados.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse anticipadamente
0 que no han sido adoptadas por la Unidén Europea a la fecha de esta nota.

A la fecha de la preparacian de los estados financieros consolidados, el IASB y el IFRS Interpretations Committee habian
publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se detallan a continuacién, que estan pendientes de adopcién
por parte de la Unidn Europea o que su fecha de efectividad es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas:

- NIIF 10 (Modificacién) y NIC 28 (Modificacion) “Venta o aportacidn de activos entre un inversor y sus asociadas o
negocios conjuntos.”

- NIIF 17 "Contratos de seguros."”
- NIIF 3 (Modificacion) “Definicion de un negocio.”

El Grupo se encuentra en fase de andlisis de los impactos que puedan llegar a tener la nueva normativa en las cuentas
anuales consolidadas.

2.3 Uso de estimaciones

La preparacion de las presentes cuentas anuales consolidadas requiere que los administradores de la Sociedad
Dominante realicen juicios, estimaciones y supuestos que afecten a la aplicacidn de las politicas contables y a los
saldos de los activos y pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de las estimaciones.

Las estimaciones y juicios se evallan continuamente y se basan en la experiencia historica y otros factores, incluidas
las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

El Grupo hace estimaciones e hipdtesis en relacion con el futuro. Las estimaciones contables resultantes, por
definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. Los ajustes que se produzcan al regularizar
las estimaciones seran prospectivas. A continuacién, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo
significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del gjercicio
financiero siguiente.

Ll Valor razonable de las inversiones inmaobiliarias, inmovilizado material e inmovilizado intangible

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ha sido obtenido de las valoraciones efectuadas por expertos
independientes al 31 de diciembre de 2019. Dichas valoraciones se realizan de acuerdo con los criterios establecidos
por "The Royal Institution of Chartered Surveyors" (RICS).

En relacion con los activos y pasivos valorados a valor razonable, el Grupo ha seguido la jerarquia definida en la NIIF
13 para su clasificacién en funcién de las variables utilizadas en la valoracién de los mismos y de su observabilidad
en mercado.

o Nivel 1: Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos a los que la
entidad puede acceder en la fecha de la valoracidn.

o Nivel 2: Datos distinguidos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son observables para los
activos o pasivos, directa o indirectamente a través de técnicas de valoracion que ‘emplean dato
observables del mercado.

o Nivel 3: Variables no observables en mercado para el activo o pasivo.

P b 4
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No ha habido transferencias entre el nivel 1,2 y 3.

De acuerdo con la normativa NIIF 13, el nivel jerarquico al que se clasifica un activo o pasivo en su totalidad (Nivel 1,
Nivel 2 o Nivel 3) se determina en funcién de la variable relevante empleado en la valoracién mas bajo dentro de la
jerarqufa de valor razonable. En caso de que las variables utilizadas para medir el valor razonable de un activo o
pasivo pueden clasificarse dentro de los diferentes niveles, la medicién del valor razonable se clasifica en su totalidad
en el mismo nivel de la jerarquia de valor razonable que la variable de nivel mas bajo que sea significativo para la
medicién del valor.

Calculo de los valares razonables

El célculo de los valores razonables implica el calculo de flujos de efectivo futuros y la asuncién de hipdtesis relativas
a los valores futuros de los flujos, asi como las tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las
asunciones realizadas estén basadas en la experiencia histérica y en otros factores diversos que son entendidos
como razonables de acuerdo con las circunstancias.

En la nota 7 esta detallada la informacion del calculo del valor razonable de las inversiones inmaobiliarias, que acorde
al nivel 2 ascienden 211.055 miles de euros a 31 de diciembre de 2019 (31 de diciembre de 2018: 158.514 miles de
euros).

. Valor razonable de derivados u otros instrumentos financieros

El valor razonable de aquellos instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo (por ejemplo,
derivados de fuera del mercado oficial) se determina utilizando técnicas de valoracion. El Grupo utiliza su juicio para
seleccionar una serie de métodos y realiza hipétesis que se basan principalmente en las condiciones del mercado
existentes en la fecha de cada balance. El Grupo ha usado un anélisis de flujos de efectivo descontados para varios
contratos de tipo de interés que no se negocian en mercados activos.

Los valores razonables de los activos y pasivos financieros se determinan de la siguiente forma:

*  Los valores razonables de activos y pasivos financieras con los términos y condiciones estandar y que se
negocian en los mercados activos y liquidos se determinan con referencia a los tipos cotizados en el
mercado.

* El valor razonable de otros activos y pasivos financieros (excluidos los instrumentos derivados) se
determinan de acuerdo con los modelos de valoracién generalmente aceptadas sobre la base de descuento
de flujos de caja, utilizando los precios de transacciones observables del mercado y las cotizaciones de
contribuidores para instrumentos similares.

Los instrumentos financieros valorados con posterioridad a su reconocimiento inicial a valor razonable, se clasifican
en niveles de 1 a 3 basados en el grado en que el valor razonable es observable.

* Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

»  Nivel 2: son aquellos referenciados a otros “inputs” (que no sean los precios cotizados incluidos en el nivel
1) observables para el activos o pasivo, ya sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es decir,
derivados de los precios).

=  Nivel 3: son los referenciados a técnicas de valoracién, que incluyen “inputs” para el activo o pasivo que no
se basan en datos de mercado observables (“inputs” no obsarvabies),

]

Na ha habido transferencias entre el nivel 1, 2 y 3. 7 1
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. Impuesto sobre beneficios

El célculo del impuesto sobre las ganancias requiere intarpretaciones de la normativa fiscal aplicable al Grupo.
Ademds, existen varios factores, ligados principalmente y no exclusivamente a los cambios en las leyes fiscales y a
los cambios en las interpretaciones de las leyes fiscales actualmente en vigor, que requieren la realizacién de
estimaciones por parte de la direccién de la Sociedad.

Cuando el resultado fiscal final sea diferente de los importes originalmente reconocidos, las diferencias tendran efecto
sobre el impuesto sobre las ganancias y las provisiones por impuestos diferidos en el ejercicio en que se realice tal
determinacién. En este sentido, no existen aspectos significativos que estén sujetos a estimaciones y que pudieran
tener un impacto relevante en la posicion del Grupo.

La direccién del Grupo evalla la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos en base a las estimaciones de
resultados fiscales futures, analizando si seran suficientes durante los periodos en los que sean deducibles dichos
impuestos diferidos. Los activos por impuestos diferidos se registran cuando es probable su recuperabilidad futura, El
registro y la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos se evalia en el momento que se generan, y
posteriormente en cada fecha de balance, de acuerdo a la evolucitn de los resultados previstos en el plan de negocio
del Grupo. La direccién considera que los impuestos diferidos activos registrades por el Grupo son de probable
recuperacion; no obstante, las estimaciones pueden cambiar en el futuro como resultados de cambios en la legislacion
fiscal, o por el impacto de futuras transacciones sobre los saldos fiscales.

Aunque estas estimaciones fueron realizadas por la direccién con la mejor informacién disponible al cierre del
ejercicio, aplicando su mejor estimacion y conocimiento del mercado, es posible que eventuales acontecimientos
futuros obliguen al Grupo a modificarlos en los siguientes ejercicios.

Desde el 1 de enero de 2017 el Grupo estd acogido al régimen establecido en la Ley 11/2008, de 26 de octubre por
la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmabiliario (Socimi), lo que en la practica supone
que bajo el cumplimiento de determinados requisitos el Grupo estd sometido a un tipo impositivo en relacién al
Impuesto sobre Sociedades del 0% (Nota 1).

Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién con
el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma.

En este sentido la estimacién de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los t&rminos y
plazos fijados, no procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

24 Consolidacion
(a) Dependientes

Dependientes son todas las entidades (incluidas las entidades estructuradas) sobre las que el Grupo tiene control. El
Grupo controla una entidad cuando estd expuesto, o tiene derecho, a obtener unos rendimientos variables por su
implicacion en la participada y tiene la capacidad de utilizar su poder sobre ella para influir sobre esos rendimientos.
Las dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la
consclidacién en la fecha en que cesa el mismo.

Para contabilizar las combinaciones de negocios el Grupo aplica el método de adquisicién, incluso cuando éstas se ]
produzean entre negocios que se encuentran bajo control comun. La contraprestacion transferida por la adquisicién 7
de una dependiente se corresponde con el valor razonable de los activos transferidos, los pasivos incurridos con los
anteriores propietarios de la adquirida y las participaciones en el patrimonio emitidas por el Grupo. La contraprestaciéon
transferida incluye el valor razonable de cualquier activo o pasiva que proceda de un acuerdo de contraprestacion
contingente. Los activos identificables adquiridos y los pasivos y pasivos contingentes asumidos en una combinacién
de negocios se valoran inicialmente a su valor razonable en la fecha de adquisicién. Para cada combinacién de
negocios, el Grupo puede optar por reconocer cualquier participacién no dominante en la adquirida por el valor
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razonable o por la parte proporcional de la participacion no dominante de los importes reconocidos de los activos
netos identificables de la adquirida.

Los costes relacionados con la adquisicion se reconocen como gastos en el gjercicio en que se incurre en ellos.

8i la combinacién de negocios se realiza por etapas, el importe en libros en la fecha de adquisicion de la participacion
en el patrimonio neto de la adquirida anteriormente mantenido por la adquirente se vuelve a valorar al valor razonable
en la fecha de adquisicidn; cualquier pérdida o ganancia que surja de esta nueva valoracién se reconoce en el
resultado del ejercicio.

Se eliminan las transacciones inter-compania, los saldos y las ganancias no realizadas en transacciones entre
entidades del Grupo. Las pérdidas no realizadas también se eliminan. Cuando ha sido necesario se han ajustado los
importes presentados por las dependientes para adecuarlos a las politicas contables del Grupo.

(b) Cambios en las participaciones en la propiedad en dependientes sin cambio de control

Las transacciones con participaciones no dominantes que no resulten en pérdida de control se contabilizan como
transacciones de patrimonio - es decir, como transacciones con los propietarios en su calidad de tales. La diferencia
entre el valor razonable de la contraprestacion pagada y la correspondiente proporcién adquirida del importe en libros
de los activos netos de la dependiente se registra en el patrimonio neto. Las ganancias o pérdidas por enajenacion
de participaciones no dominantes también se reconocen en el patrimonio neto.

(c) Enajenaciones de dependientes

Cuando el Grupo deja de tener control, cualquier participacién retenida en la entidad se vuelve a valorar a su valor
razonable en la fecha en que se pierde el control, reconociéndose el cambio en el importe en libros en resultados. El
valor razonable es el importe en libros inicial a efectos de la contabilizacién posterior de la participacién retenida como
una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademaés de ello, cualquier importe previamente reconocido en el
otro resultado global en relacién con dicha entidad se contabiliza como si el Grupo hubiera vendido directamente los
activos o pasivos relacionados. Esto podria significar que los importes previamente reconocidos en el otro resultado
global se reclasifiquen a la cuenta de resultados

2.5 Empresa en funcionamiento

Como puede observarse en el balance consolidado, al cierre del gjercicio el pasivo corriente supera al activo corriente
en aproximadamente 7.288 miles de euros (2018: 5.297 miles de euros), motivado principalmente por las cuotas a
satisfacer de los contratos de arrendamiento financiero de las oficinas situadas en el Ensanche de Vallecas en los
préximos 12 meses y el reparto de dividendo y prima pendiente de pago a cierre del ejercicio que ha sido pagado con
fecha 15 de enero de 2020 (Nota 12).

No obstante, con fecha 8 de junio de 2017 el accionista mayoritaric de la Sociedad Dominante, Ortiz Construcciones
y Proyectos, S.A. suscribié un contrato con los accionistas minoritarios (“Contrato de Accionistas”, ver Nota 19), por
el que se compromete, entre otros, a financiar el diferencial entre el importe a amortizar en concepto de principal bajo
la financiacion bancaria suscrita por el Grupo y el Plan de negocio, que contempla una amortizacion de sélo 1.050
miles de euros en 2020.

Por ello, las cuentas anuales consolidadas han sido preparadas siguiendo el principio de empresa en funcionamiento, el )
cual contempla que el Grupo realizara sus activos y atenderé a sus compromigos en el curso normal de sus operaciones.

2.6 Informacion financiera por segmentos
La informacién sobre los segmentos de explotacion se presenta de acuerdo con la informacion interna que se

suministra a la méxima autoridad en la toma de decisiones. Se ha identificado como la méxima autoridad en la toma
de decisiones, que es responsable de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de los segmentos de explotacion, {

al Consejo de Administracion. = !
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Los miembros del Consejo de Administracién han establecido que el Grupo tiene los siguientes segmentos de la
actividad a la fecha de las presentes cuentas anuales consolidadas:

* Oficinas

« Residencial

* Naves, Locales y Otros
« Parking

2.7. Inmovilizado intangible

Los elementos de inmovilizado intangible se valoran inicialmente por su coste, incluyendo los costes de transaccion
relacionados y costes de financiacién, si fueran de aplicacidn.

Con posterioridad a su reconocimiento como activo, el Grupo registra los elementos de inmovilizado intangible cuyo
valor razonable pueda medirse con fiabilidad, por su valor revalorizado, que es su valor razonable en el momento de
la revalorizacién, menos la amortizacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valor que
haya sufrido. Las revalorizaciones se realizan anualmente en cada cierre de 31 de diciembre, en base a las tasaciones
obtenidas de terceros independientes.

Las ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de los elementos de inmovilizado intangible
se reconocen en el periodo en que se producen de la siguiente forma:

+ Losincrementos de valor se reconocen en el otro resultado global consolidado y se acumulan en el epigrafe
“reservas de revalorizacién® dentro del patrimonio neto.

s Las reducciones de valor se reconocen en la cuenta de resultados consolidada, a excepcidn de que exista
una reserva de revalorizacién reconocida previamente en relacién con el activo en cuestion, en cuyo caso
se registrara contra la misma a través del otro resultado global consolidado.

Cuando se revaloriza un elemento de inmovilizado intangible, la amortizacién acumulada en |a fecha de revalorizacion
se registra proparcionalmente al cambio en el importe en libros bruto del activo, de manera que el importe en libros
del mismao después de la revalorizacion sea igual a su importe revalarizado.

A 31 de diciembre de 2018 bajo este epigrafe se registraban los derechos de superficie sobre la finca que se destiné
a la construccién y posterior explotacién de un aparcamiento subterraneo (Nota 6). Existe un mercado activo para los
mismos.

Los derechos de superficie estan sometidos a amortizacion, la cual esta calculada por el método lineal durante su
vida atil estimada, siendo ésta coincidente con la duracion del plazo del derecho de superficie, que asciende a 50
afios. La sociedad estima que la vida Uil restante del activo es de 46 afos.

El gasto por amortizacion del inmovilizado intangible en el ejercicio 2019 ha ascendido a 80 miles de euros (2018:
242 miles de euros).

Cuando el importe en libros de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su importe en libros se reduce
de forma inmediata hasta su importe recuperable (Nota 2.9).

Con fecha 1 de mayo de 2019, Ortega y Gasset Park, S.A.U. fiimé un contrato de arrendamiento operativo de dicho
inmueble con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., por lo que los derechos de superficie han sido reclasificados al
eplgrafe de “Inversiones Inmobiliarias” (Notas 6 y 7).

2.8. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmabiliarias comprenden edificios de oficinas, naves logisticas, garajes, promociones, terrenos y
demds estructuras en propiedad. Corresponden a terrenos e inmuebles y otras construcciones que se mantienen bien
para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta coma consecuencia de los
incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.
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Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, incluyendo los costes de transaccion relacionados
y costes de financiacion, si fueran de aplicacién. Después del reconacimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se
contabilizan por su valor razonable.

Las inversiones se presentan a valor razonable al final del periode de referencia y no se amortizan de acuerdo con lo
previsto en la NIC 40.

Para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias el Grupo encarga a tasadores independientes no
vinculados con el Grupo, tasaciones de todos sus activos a 31 de diciembre de cada ejercicio. Los inmuebles se
valoran de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes a fecha de tasacién.
Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos son valorados en base a las rentas futuras estimadas,
descontando un periodo de comercializacién.

Las ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias se incluyen
en la cuenta de resultados consolidada en el periodo en que se producen.

Los gastos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo sélo cuando es probable que los beneficios
econdmicos futuras asociades con el gasto fluyan al Grupo y el coste del elemento puede ser valorado de manera
fiable. El resto de gastos se registran en la cuenta de resultados consolidada cuando se incurren. Cuando se sustituye
parte de una inversion inmobiliaria, el valor en libros de la parte reemplazada es dado de baja.

Cuando el Grupo dispone de una propiedad a su valor razonable en una transaccion en condiciones de independencia
mutua, el valor en libros inmediatamente antes de la venta se ajusta al precio de la transaccion, y el ajuste es
registrado en la cuenta de resultados consolidada dentro de la ganancia neta del ajuste del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias.

239 Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financleros

Los activos sujetos a amortizacion se someten a revisiones para pérdidas por deterioro siempre que algin suceso o
cambio en las circunstancias indique que el valor contable pueds no ser recuperable. Se reconoce una pérdida por
deterioro del valor por el importe por el que el valor contable del activo excede su valor recuperable. El valor
recuperable es el mayor entre el valor razonable de un activo menos los costes de enajenacién y el valor en uso. A
efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos
de entrada de efectivo en gran medida independientes (unidades generadoras de efectivo). Las pérdidas por deterioro
de valor previas de activos no financieros se revisan para su posible reversion en cada fecha en la que se presenta
informacién financiera.

210  Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son actives financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo y se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses
desde la fecha del balance, que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen
en "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion que les
sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en
funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con la totalidad de sus flujos de efective estimados hasta su vencimiento. No obstante, los créditos por
operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afo se valoran, tanto en el momento de reconocimiento
inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los fiujos no sea significativa.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si existe
evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.
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El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual de
los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de reconocimiento
inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se reconocen en la cuenta de resultados
consolidada.

241 Derivados financieros y cobertura contable

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor
razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si el derivado se ha designado
como instrumento de cobertura o no y, en su caso, del tipo de cobertura.

Los instrumentos de cobertura se valoran y registran de acuerdo con su naturaleza en la medida en que no sean, o
dejen de ser, coberturas eficaces.

En el caso de derivados que no califican para contabilidad de cobertura, las pérdidas y ganancias en el valor razonable
de los mismos se reconocen inmediatamente en la cuenta de resultados consolidada.

El Grupo designa determinados derivados como coberturas de un riesgo concreto de tipo de interés asociados a los
pasivos reconocidos (cobertura de flujos de efectivo).

El Grupo documenta al inicio de la transaccion la relacidn existente entre los instrumentos de cobertura y las partidas
cubiertas, asi como sus objetivos para la gestién del riesgo y la estrategia para acometer varias transacciones de
cobertura. El Grupo también documenta su evaluacion, tanto al inicio como sobre una base continua, de si los
derivados que se utilizan en las transacciones de cobertura son altamente efectivos para compensar los cambios en
los flujos de efectivo de las partidas cubiertas,

La totalidad del valor razonable de un derivado de cobertura se clasifica como activo o pasivo no corriente si el
vencimiento de la partida cubierta restante es superior a 12 meses, y como activo o pasivo corriente si el vencimiento
de la partida cubierta restante es inferior a 12 meses.

Cobertura de flujos de efectivo

La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican como coberturas de
flujos de efectivo se reconocen en el ofro resultado global consolidado. La pérdida o ganancia relativa a la parte
ingficaz se reconoce inmediatamente en la cuenta de resultados consolidada dentro del resultado financiero.

Los importes acumulados en el patrimonio neto se reclasifican a la cuenta de resultados consolidada en los periodos
en que la partida cubierta afecta al resultado. La pérdida o ganancia relativa a la parte efectiva de las permutas de
tipo de interés que cubren préstamas a tipa variable se reconoce en la cuenta de resultados dentro de “ingresos /
gastos financieros”.

Cuando un instrumento de cobertura vence o se vende, o cuanda se dejan de cumplir los requisitos exigidos para
contabilidad de cobertura, cualquier ganancia o pérdida acumulada en el patrimonio neto hasta ese momento
permanece en el patrimonio y se reconoce cuando la transaccion prevista se reconoce finalmente en la cuenta de
resultados. Cuando se espera que la transaccién prevista no se vaya finalmente a producir, la ganancia o perdida
acumulada en el patrimonio neto se traspasa inmediatamente a la cuenta de rasultados consolidada dentro de
“ingresos / gastos financieros”.
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212 Pasivos financieros

Débitos y partidas a pagar

Esta categorfa incluye débites por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos recursos
ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su
liquidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconacen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion directamente
imputables, incluidas las comisiones asociadas a la financiacion, registrandose posteriomente por su coste
amortizado segun el método del tipo de interés efectivo. Dicho interds efectivo es el tipo de actualizacién que iguala
el valor en libras del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afo y que no tienen
un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor nominal
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

213 Compensacion de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan, y presentan por un neto en el balance, cuando existe
un derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconacidos, y el Grupo tiene la intencién de liquidar por
el neto, o de realizar el activo y cancelar el pasivo simulténeamente. El derecho legalmente exigible no debe ser
contingente dependiendo de hechos futuros y debe ser exigible en el curse normal del negocio y en caso de
incumplimiento, insolvencia o quiebra de la sociedad o Ia contraparte.

214 Patrimonio neto
El capital social esta representado por accicnes ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacién pagada, incluida cualquier coste
incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacidon, emisién de nuevo o
enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto
de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

215 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal de las Socimis, desde el 1 de enero de 2017 el Grupe esta sujeto al Impuesto sobre
Sociedades al tipo 0% (Nota 1).

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta
mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacién en el
capital social de la Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén
exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a este efecto, se tendra en consideracion la cuota adeudada
en virtud de la Ley del Impuesto sobre la Renta ds los No Residentes).

8in embargo, ese gravamen especial no resultara de aplicacién cuando los dividendos o participaciones en beneficios
sean percibidos por entidades cuyo objeto sea la tenencia de participaciones en el capital de otras Socimis o en el de
otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las Socimis en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria,
de distribucién de beneficios, respecto de aquellos socios que poesean una participacion igual o superior al 5% en el
capital social de aquellas y tributen por dichos dividendos o participaciones en be neficios, al menos, al tipo de

gravamen del 10%.
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A 31 de diciembre de 2019, todas las sociedades del Grupo, a excepcién de Ortiz Sport Factory, S.L.U (adquirida el
29 de noviembre de 2019) estan sujetas al régimen fiscal de las Socimis.

2.18 Arrendamientos

a) Cuando el Grupo es el arrendador — Arrendamiento operativo

Las propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen en la inversién inmaobiliaria en el balance. Los
ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento (Nota 2.18).

b} Cuando el Grupo es el arrendatario ~ Arrendamiento financiero

El Grupo arrienda determinado inmovilizado material. Los arrendamientos de inmovilizado material en los que el
Grupo tiene sustanciaimente todos los riesgos y beneficios derivados de la propiedad se clasifican como
arrendamientos financieros. Los arrendamientos financieros se capitalizan al inicio del arrendamiento al valor
razonable del bien arrendado o al valor actual de los pagos minimos acordados por el arrendamiento, el menor de los
dos. Para el calculo del valor actual se utiliza el tipo de interés implicito del contrato y si éste no se puede determinar,
el tipo de interés incremental de los préstamos del arrendatario.

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre el pasivo y la carga financiera. La carga financiera total se distribuye
alo largo del plazo de arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devenga,
aplicando el método del tipo de interés efectivo. Las cuotas contingentes son gasto del ejercicio en que se incurre en
ellas. Las correspondientes obligaciones por arrendamiento, netas de cargas financieras, se incluyen en "Acreedores
por arrendamiento financiero”. El inmovilizado adquirido en régimen de arrendamiento financiero se amortiza durante
su vida Gtil o la duracién del contrato, el menor de los dos.

2.17 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen cuando: el Grupo tiene una obligacién presente, ya sea legal o implicita, como resultado
de sucesos pasados,; es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion; y el
importe se haya estimado de manera fiable. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para liquidar
la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del valor temporal
del dinero y los riesgos especificos de la obligacion. Los ajustes en la provisidén con motivo de su actualizacién se
reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior 0 igual a un afo, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcién.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacién estd condicionada a que ocurra © no unc o mas eventos futuros
independientes de la voluntad del Grupo. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable.

2.18 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a cobrar
por los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades del Grupo, menos rebajas, descuentos y el
impuesto sobre el valor afiadido.

Arrendamiento de Inmuekbles

La actividad principal del Grupc es la prestacion de servicios de arrendamiento de inmuebles. Los ingresos
procedentes de los alquileres de los inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.
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Cuando el Grupo ofrece incentivos a sus inquilinos, el coste de los incentives es reconocide durante el plazo de
arrendamiento de forma lineal, como una reduccién de los ingresos de alquiler. Los costes relacionados con cada una
de las cuotas de arrendamiento se reconocen como gasto, segin su devengo.

Aparcamiento

La actividad del Grupo incluia la explotacion de un aparcamiento subterrdneo fruto del contrato de derecho de
superficie descrito en la Nota 6. El Grupo arrendé el aparcamiento a Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. con fecha
1 de mayo de 2018, fecha en la cual el Grupo deja de explotar el aparcamiento.

Los ingresos se registran en el momento de la venta de tickets por horas y cuando se trata de abonados se realizan
las oportunas periodificaciones.

Con fecha 1 de mayo de 2019 la Sociedad Dominante firmé un contrato de arrendamiento operativo con Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A sobre el inmueble en el que se encuentra el aparcamiento, por lo que ha pasado a
explotarse mediante la obtencién de rentas de alquiler.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo. Cuando una cuenta a cobrar
sufre pérdida por deterioro del valor, el Grupa reduce el importe en libros hasta su importe recuperable, que se calcula
en funcién de los flujos futuros de efectivo estimados descontados al tipo de interés efectivo original del instrumento,
y continlia actualizando la cuenta a cobrar como un ingreso por intereses.

2.19 Efectivo y equivalentes al efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades de crédito, otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o menos.

2.20 Estado de flujos de efectivo

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

Fiujos de efectivo: enfradas 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 que constituyen la principal fuente de ingresos del Grupo, asi como
otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacién.

- Actividades de inversién: las de adquisicién, engjenacién 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.

3. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo de
tipo de cambio, riesgo del tipa de interés y riesgo de precios), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de
gestién del riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los
efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero del Grupo que identifica, evalGa y cubre los
riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracién. El Consejo proporciona
politicas escritas para lz gestién del riesgo global, asl como para &reas concretas como riesgo de tipo de interss,
riesgo de liquidez, empleo de derivadas y no derivados e inversién del exceso de liquidez.
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3.1 Gestidn del riesgo financiero

a) Riesgo de mercado

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge principaimente de las deudas con entidades de crédito, que en su mayoria
estan emitidas a tipo variable, siendo la principal referencia el Euribor.

La politica del Grupo consiste en utilizar permutas de tipo de interés para convertir a fijo las deudas con entidades de
crédito a largo plazo.

La exposicion a riesgo de tipo de interés variable al cierre del gjercicio 2019 y 2018 es el siguiente:

Miles de euros

31/12/2018

Deuda con tipo de interés variable no cubierta por

derivados financieros 963 421
Endeudamiento del Grupo (*) 49.456 53.255
Deuda expuesta a riesgo de tipo de interés (%) 2% 1%

(*) Incluye "Deudas con entidades de crédito” y "Arrendamientos Financieros”

El Grupo analiza su exposicién al riesgo de tipo de interés de forma dinamica, si bien dicho riesgo no es significativo
teniendo en cuenta la politica de cobertura del Grupo.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona a nivel del Grupo. El Grupo define la politica de gestidn y analisis del riesgo de crédito de
sus clientes nuevos antes de proceder a ofrecerles los plazos y condiciones de pago habituales. El riesgo de crédito se
deriva de las fianzas que se encuentran depositadas en los organismos comespondientes, por los clientes por ventas y
prestaciones de servicios, por los deudores varios y por el efectivo y equivalentes de efectivo

El riesgo de crédito principal se encuentra en la posible insolvencia de los inquilinos. Es por ello, que el Grupo elige entre
los inquilinos que acrediten la més alta calidad crediticia. Este riesgo de impago se intenta disminuir mediante la aportacién
de fianzas o depdsitos.

Las fianzas a devolver a los inquilinos del Grupo se retendran en caso de gue todos los saldos a pagar por parte de éstos
al Grupo no fueran satisfechos o se produjera un incumplimiento en los contratos de alquiler.

En cuanto al riesgo de crédito derivado del efectivo y equivalentes de efectivo, el Grupo mantiene saldos en cuentas
bancarias con entidades financieras de reconocido prestigio.

El Grupo considera que nao tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose éste como el impacto
que puede tener en la cuenta de resultados el fallido de las cuentas por cobrar.

¢) Riesqo de liguidez

La prediccién de flujos de efectivo se lleva a cabo por parte del Departamento Financiero del Grupo. Este hace un
seguimiento de las previsiones de las necesidades de liquidez del Grupa con el fin de asegurar que cuenta con suficiente
efectivo para cumplir las necesidades operativas, al tiempo que mantiene suficiente disponibilidad de liquidez en todo
momento para que el Grupo no incumpla los limites ni los indices establecidos por la financiacién. Estas predicciones
tienen en cuenta los planes de financiacién de deuda del Grupo, el cumplimiento de ratios, el cumplimiento con los objetivos
intemos y, en caso de ser de aplicacion, los requisitos regulatorios o legales.
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3.2 Gestion del riesgo de capital

El objetivo del Grupo en relacién con la gestion del capital es la salvaguarda de la capacidad del mismo para mantener
una rentabilidad sostenible a largo plazo; que el Grupo tenga capacidad para financiar su crecimiento interno o externo via
financiacion extema; para procurar un rendimiento adecuado para los accionistas y mantener una estructura éptima de
capital que incluya recursos propios, la generacién de caja propia del negocio en cada gjercicio y en la medida de lo
necesario, recursos ajenos con el minimo coste.

El Grupo considera el nivel de apalancamiento como indicador para la gestién del capital. Este se calcula dividiendo la
deuda financiera neta entre el patrimonio neto. La deuda financiera neta se calcula como deudas con entidades de crédito
mas acreedores por arrendamiento financiero menos el efectivo y otros medio liquidos equivalentes.

Miles de euros

Deuda financiera 49.456 53.255
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 251 392
Deuda financiera neta 438.205 52.863
Patrimonio neto 126,380 103.030
Apalancamiento (*) 28,02% 33.91%

(*) Deuda financiera neta / (Deuda financiera neta + Patrimonio neto)

La Direccién considera que el nivel de endeudamiento del Grupo es apropiado.
3.3 Estimacion del valor razonable de instrumentos financieros

La tabla que se muestra a continuacién incluye un analisis de los instrumentos financieros que se valoran a valor razonable,
clasificados por método de valoracion. Los distintos niveles se han definido como sigue:

- Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos y pasivos idénticos (Nivel 1).

- Datos distintes al precio de cotizacién incluidos dentro del Nivel 1 que sean observables para el activo o el pasivo,
tanto directamente (esto es, los precios), como indirectamente (esto es, derivados de los precios) (Nivel 2).

- Datos para el activo o el pasivo que no estan basados en datos observables de mercado (esto es, datos no

observables) (Nivel 3).

La siguiente tabla presenta los activos financieros y pasivos financieros del Grupo valorados a valor razonable. Véase las
Notas 5 y 6 donde se informa sabre el valor razonable del inmovilizado intangible y las inversiones inmobiliarias.

31 de diciembre de 2019

Pasivos [ Niveli | Nivel2 | Nivels | Towl |

Deudas a largo plazo
- Derivados de cobertura de tipo de interés - 3712 - 3.712
Total Pasivos - 3.712 - 3.712

31 de diciembre de 2018

_— [ Nivelt | Nivel2 | Niels | Toml

Deudas a largo plazo
- Derivados de cobertura de tipo de interés - 3.499 - 3.499
Total Pasivos - 3.488 - 3.488
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4. COMBINACION DE NEGOCIOS

Con facha 11 de junio de 2019, la Sociedad dominante adquirié el control de la sociedad El Arce de Villalba, S.L.U.
mediante la adquisicién del 100% de sus acciones.

Con fecha 29 de noviembre de 2019, la Sociedad dominante adquirié el control de la sociedad Ortiz Sport Factory,
S.L.U. mediante la adquisicion del 100% de sus acciones.

El valor de la combinacién de negocios se detalla a continuacién:

El Arce de Ortiz Sport
Villalba, S.L.U. Factory, S.L.U.

Inversiones inmobiliarias (Nota 7) 20.955 4.849
Fianzas depositadas 40 -
Activos por impuesto diferido 145 154
Cuentas a cobrar 22 431
Efectivo 177 89
Total activos 21.339 5.523
Deuda financiera - 957
Fianzas recibidas 71 -
Débitos y partidas a pagar 86 272
Pasivos por impuestos diferidos (Nota 15) 4.082 37
Total pasivos 4.239 1.266
ACTIVOS Y PASIVOS A VALOR RAZONABLE 17.100 4.257
Contraprestacién transferida 17.100 4 257
COSTE DE COMBINACION DE NEGOCIOS 17.100 4.257

Disminucion de patrimonio por Operacién con socios - i

A 31 de diciembre de 2019, quedan pendientes de pago 404 miles de euros de la contraprestacién transferida por la
adquisicion de la sociedad Ortiz Sport Factory, S.L.U., correspondientes a la contraprestacién contingente acordada
por las partes en el contrato de compraventa, que se encuentra sujeta a la concurrencia de determinados sucesos
futuros. Este importe se recoge en el epigrafe "Otros pasivos financieros no corrientes” del balance consolidado.

Conforme a lo establecido por la NIIF 3, estas estimaciones iniciales tienen cardcter provisional y el Grupo dispone
de un periodo de un afo para ajustarlos conforme a informacién posterior més relevante y completa que haya podido
obtener.
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5. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

La Direccion ha determinado los segmentos operativos bas&ndose en la informacién que revisan dichos érganos
a efectos de asignar recursos y evaluar los rendimientos del Grupo. La Direccién identifica cuatro segmentos sobre
los que se debe informar

Miles de euros

Naves,
31 de diciembre 2019 Oficinas | Residencial | locales y Total
ofros

Prestacién de servicios 3.326 2.183 1.383 1.071 7.963
Variacién en el valor razonable de las 2,936 1.209 1.374 375 5.894
inversiones inmobiliarias

Otros ingresos de explotacién 1173 488 78 34 1.773
Gastos de personal - . (131) - (131)
Gastos operativos (1.783) (967) (436) (670)  (3.856)
Amortizacion - - - (80) (80)
imputacion de subvenciones - - 3 - 3
Resultado por enajenaciones de . - (259) (65) (324)
inmovilizado e inversiones inmobiliarias

Otros resultados - 4 - - 4
Resultado de explotacion 5.652 2.917 2,012 665  11.248
Ingresos financieros 3 . 24 - 27
Gastos financieros (1.308) (338) (68) (241)  (1.956)
Resultado financiero {1.3086) (338) (44) (241)  (1.929)
Resultado antes de impuestos 4.346 2.679 1.968 424 9.317
Impuestos sobre las ganancias 16 - {101) 12 (73)
Resultado consolidado del ejercicio 4.362 2579 1.867 436 9.244

7
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Miles de euros

Naves,

31 de diciembre 2018 Oficinas | Residencial | localesy | Parking | Total
otros

Prestacién de servicios 3.312 1.632 1.197 1.102 7.243
Variacién en el valor razonable de las 1.656 4.427 2.160 - 8.243
inversiones inmobiliarias
Variacién de existencias - - - - -
Otros ingresos de explotacion 1.113 395 51 38 1.597
Gastos de personal - - (129) - (129)
Gastos operativos (1.525) (583) (745) (736)  (3.589)
Amortizacién - - - (242) (242)
Imputacién de subvenciones - - 3 - 3
Resultado por enajenaciones de - - (408) (14) (422)
inmovilizado e inversiones inmabiliarias
Otros resultados 1 2 = S 3
Resultado de explotacion 4,557 5.873 2129 148 12.707
Ingresos financieros . - 181 - 181
Gastos financieros (1.495) (338) (107) (253) (2.193)
Resultado financiero (1.495) (338) 74 (253) (2.012)
Resultado antes de impuestos 3.062 5.535 2.203 (105) 10.695
Impuestos sobre las ganancias 25 - 107 4 136
Resultado consolidado del ejercicio 3.087 5.535 2.310 (101)  10.831

Los importes que se facilitan al Consejo de Administracién respecto a los resultados del ejercicio y a los activos y
pasivos totales se valoran de acuerdo con criterios uniformes a los aplicados en los estados financieros. Estos actives
y pasivos se asignan en funcion de las actividades del segmento.

\{4‘

18



PRDOPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

Miles de euros

! Naves,
Oficinas Residencial | locales y Total

31 de diciembre 2019

| otros
Activos no corrientes

Activo intangible - = = - -
Inversiones inmobiliarias 83.552 76.893 28.739 21.870 211.055
Inversiones financieras a largo plazo 487 155 174 2 818
Activos por impuestos diferidos 4719 84 6 102 4912
88.758 77.132 28.919 21.974 216.785
Activos corrientes
Deudores comerciales y otras 413 62 522 27 1.024
cuentas a cobrar
Inversiones financieras a corto plazo 4 1 3 2 10
Efectivo 27 39 57 127 251
444 102 582 156 1.285
Pasivos no corrientes
Deuda financiera 24.243 13.910 599 5.638 44.389
Derivados 3.442 - - 271 3.712
Otros pasivos financieros no 464 205 6.711 21 7.402
corrientes
Pasivos por impuestos diferidos 10.409 13.561 1.031 2.560 27.561
Periodificaciones a largo plazo - & 53 - 53
38.558 27.676 8.394 8.490 83.117
Pasivos corrientes
Deuda financiera 4.232 - 574 262 5.067
Otros pasivos corrientes - 1 1.475 50 1.526
Acreedores comerciales y otras 346 260 656 480 1.742
cuentas a pagar
Pasivo por impuesto corrients 103 89 41 5 238
4.681 350 2.746 797 8.573

ﬁ//é. \*

19



PRDOPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

Miles de euros

Naves,

31 de diciemben 2018 Oficinas ] Residencial | locales y Total

otros

Activos no corrientes

Activo intangible - - - 21.780 21.780
Inversiones inmobiliarias 80.616 54,729 23.169 - 158.514
Inversiones financieras a largo plazo 438 110 229 - 77
Activos por impuestos diferidos 4.721 - 8 94 4.823
85.775 54.839 23.406 21.874 185.894
Activos corrientes
Deudores comerciales y otras 434 - 138 8 580
cuentas a cobrar
Inversiones financieras a corto plazo < # 57 28 89
Efectivo 55 26 126 185 392
493 26 321 221 1.061
Pasivos no corrientes
Deuda financiera 28.464 13.869 591 5.877 48.801
Derivados 3.3%4 - - 105 3.499
Otros pasivos financieros no 702 161 282 34 1.179
corrientes
Pasivos por impuestos diferidos 10.804 9.678 982 2.568 24.032
Periodificaciones a largo plazo - - 56 - 56
43.364 23.708 1.911 8.584 77.567
Pasivos corrientes
Deuda financiera 4.067 - 71 316 4.454
Otros pasivos corrientes - 3 96 - 99
Acreedores comerciales y otras 296 93 686 429 1.504
cuentas a pagar
Pasivo por impuesto comriente 131 135 35 - 301
4.494 231 888 745 6.358
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6. INMOVILIZADO INTANGIELE
El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inmovilizado intangible” es el siguiente:

Miles de euros

Derechos de
superficie
Coste 18.663
Amortizacién Acumulada {263)
Valor neto contable a 1 de enero de 2018 19.400
Bajas por cesidn de plazas (84)
Ganancia / (pérdida) de ajustes al valor razonable 2.706
Dotacidn a la amortizacion (242)
Coste 22,285
Amortizacion Acumulada (505)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2018 21.780
Bajas por cesién de plazas (285)
Ganancia / (pérdida) de ajustes al valor razonable 80
Dotacion a la amortizacién {80)
Traspaso a inversién inmobiliaria- Coste (22.080)
Traspaso a inversion inmabiliaria- Amortizacion acumulada 585

Coste z
Amortizacion Acumulada -
Valor neto contable a 31 de diciemhbre de 2019 -

A 31 de diciembre de 2018 bajo este epigrafe se registraban los derechos de superficie sobre la finca situada en la
calle General Diaz Porlier, 58 de Madrid, destinada a la construccién de un aparcamiento subterrdneo, derivados del
contrato firmado por la sociedad dependiente Ortega y Gasset Park, S.A.U. con la entidad "Escuelas Pias”.

A la firma del contrato, Ortega y Gasset Park se obligé a construir un aparcamiento subter}énao de 814 plazas de
garaje, de |as cuales 216 serian propiedad de Escuelas Pias y los 598 restantes serén explotadas por la Sociedad
durante un perfodo de 50 afios y se entregarén a Escuelas Pias al término de dicho plazo.

Con fecha 8 de octubre de 2014 finalizaron las obras de construccién del aparcamiento, y comenzé el periodo de
explotacién, que vencers el 8 de octubre de 2064,

Las bajas durante el gjercicio 2019 corresponden a la cesién del derecho de uso de 6 plazas destinadas a residentes,
que han dado lugar a una pérdida por importe de 65 miles de euros recogida bajo el epigrafe *Resuitado porenajenaciones
de inmovilizado e inversiones inmabiliarias® dentro de la cuenta de resultades consolidada.

Con fecha 1 de mayo de 2019, Ortega y Gasset Park, S.A.U. firmé un contrato de arrendamiento operativo de dicho
inmueble con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., en virtud del cual los derechos de superficie han sido
traspasados al epigrafe de "Inversiones Inmobiliarias” (Nota 7).

Las bajas del ejercicio 2018 correspondian a la cesion del derecho de uso de 2 plazas destinada a residentes, que

dio lugar a una pérdida por importe de 14 miles de euros recogida bajo el epigrafe “Resultado por enajenaciones de
inmovilizado e inversiones inmobiliarias” dentro de la cuenta de resultados consolidada.

Seguros

El Grupo mantiene la politica de contratar todas las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles riesgos
que pudieran afectar a los elementos de inmovilizado intangible. La cobertura de estas pélizas se considera suficiente.
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Activos afectos a garantias stricciones a la titularidad

A 31 de diciembre de 2018 el derecho de superficie incluido bajo este epigrafe se encontraba en garantia de
devolucién del crédito senior destinado a la financiacién parcial de la construccién del aparcamiento firmado con
Banco Sabadell (Nota 13.a).

Asimimo, el Grupo tenia depositados avales por valor de 122 miles de euros en relacién con los derechos de superficie
a 31 de diciembre de 2018.

Procedimiento de valoracidn

Al 31 de diciembre de 2018 los derechos de superficie fueron reconocidos por su valor razonable, entendido este
como su valor de mercado.

Los resultados reconocidos en el epigrafe "Ganancias acumuladas” dentro del patrimonio neto como consecuencia
de la variacién de valor razonable del activo intangible desde su incorporacién al Grupo ascienden a 4.282 miles de
euros (2018: 4.202 miles de eurcs).

El valor de mercado del activo intangible fue determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo por expertos
valoradores independientes.

La valoracion fue realizada siguiendo la misma metodologia descrita para las inversiones inmobiliarias (Nota 7).
7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios de oficinas, viviendas, naves logisticas y demas estructuras en
propiedad que se mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo, y no estan ocupadas por el Grupo.

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inversiones inmobiliarias es el siguiente:

Miles de euros

tnversiones

inmobiliarias
Saldo a 1 de enero de 2018 151.3286
Altas -
Bajas {1.054)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 8.243
Saldo a 31 de diciembre 2018 158.514
Altas por combinaciones de negocios (Nota 4) 25.804
Traspaso de inmovilizado intangible (Nota 6) 21.495
Bajas (652)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 5.894
Saldo a 31 de diciembre de 2019 211.055

Las altas producidas durante el ejercicio 2019 por combinaciones de negocio corresponden a la adquisicidn de las
sociedades El Arce de Villalba, S.L.U. y Ortiz Sport Factory, S.L.U. (Nota 4).

Asimismo, con fecha 1 de mayo de 2019, Ortega y Gasset Park, S.A.U. firmd un contrato de arrendamiento operativo
con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A sobre el inmueble en el que se encuentra el aparcamiento de Ortega y
Gasset descrito en la nota 6, que ha pasado a explotarse por el Grupo mediante la obtencién de rentas de alquiler.
Por tanto, dicho activo ha sido traspasado del epigrafe “Inmovilizado Intangible” a “Inversiones Inmobiliarias® en dicha
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Las bajas producidas durante el gjercicio 2019 corresponden a la venta de varios locales y plazas de garaje, que dan lugar
a una pérdida por importe de 259 miles de euros (2018: 408 miles de euros) recogida bajo el epigrafe “Resultado por
enajenaciones de inmovilizado e inversiones inmobiliarias” dentro de la cuenta de resuitados consolidada.

En el Anexo | se refigja un desglose de los inmuebles que posee el Grupo.

La estrategia empresarial del Grupo consiste en la explotacién de su cartera actual de activos inmobiliarios mediante la
prestacion de servicios de arrendamiento a terceros.

Ingresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de resultados se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes de las inversiones
inmobiliarias:

Miles de euros
31/12/2019 31/12/2018

Ingresos por arrendamiento 7.591 6.141
Otros ingresos de explotacién 1.773 1.549
.Gastog_pe.lra la expfotamén‘ que surgen de |nver3|?nes (2.872) (2.208)
inmobiliarias que generan ingresos por arrendamiento
Gastos para la explotacion que surgen de inversiones
: P . : (78) (90)
inmabiliarias que no generan ingresos por arrendamiento

6.314 5.394

Los gastos de explotacién que surgen de inversiones inmobiliarias incluyen suministros y tributos (principalmente IBI).

Bienes bajo arrendamiento financiero
A 31 de diciembre de 2019 las inversiones inmobiliarias incluyen activos que se encuentran bajo contratos de

arrendamiento financiero por importe de 74.207 miles de euros (2018: 71.390 miles de euros). Sus vencimientos
oscilan entre 1 y 10 afios.

Bienes bajo arrendamiento operativo

Los contratos de arrendamiento que el Grupo mantiene con sus clientes acuerdan una renta fija, y vencerén en un
periodo de entre 4 y 27 afios.

El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos operativos no cancelables es el siguiente:

Miles de eurcs

Menos de un afio 6.886 5.805
Entre uno y dos afos 6.693 5.116
Entre dos y tres afios 6.202 4.503
Entre tres y cuatro afios 6.126 3.682
Entre cuatro y cinco afios 6.067 3662

Mas de cinco afios 39.342 30.540
71.316 53.307
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Seqguros

La Sociedad mantiene la politica de contratar todas las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles riesgos
que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pélizas se considera
suficiente.

Activos afectos a garantias y restricciones a la titularidad

Al 31 de diciembre de 2019, existen activos inmobiliarios por un importe de 155.308 miles de euros (2018; 130.650 miles
de euros) en garantfa de diversos préstamos y contratos de ammendamiento financiero, cuyos saldos ascienden a 49.456
miles de euros (2018; 47.062 miles de euros) (Nota 13.b).

A 31 de diciembre de 2019, el Grupo tiene depositados avales por valor de 122 miles de euras. (2018; 0 miles de
euros).

Procedimiento de valoracién

El valor de mercado de los inmuebles propiedad del Grupo ha sido determinado sobre la base de valoracién llevada
a cabo por expertos valoradores independientes con capacidad profesional reconocida y una experiencia reciente en
la localidad y categoria de las inversiones inmobiliarias objeto de la valoracién.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipotesis "valor de mercado”, siendo estas
valoraciones realizadas de acuerdo con las declaraciones del método de Tasacién-Valoracién de bienes y la gula de
observaciones publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS) con sede en
Inglaterra.

El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar a la fecha
de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion razonable,
y en el gque ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La metodologia de valoracién adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la determinacidén del valor
razonable fue fundamentalmente el método de descuentao de flujos de caja a 10 afios, el método de capitalizacidn de
rentas (reflejando las rentas netas, gastos capitalizados, etc.), ademas de contrastar la informacién con comparables.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccién de los ingresos netos probables que generaran los
activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los mismos al final de dicho
periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa
interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversién y las hipétesis adoptadas. Las variables
claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual y la tasa interna de rentabilidad.

El método de capitalizacién de rentas consiste en la capitalizacion de los ingresos netos estimados procedentes de
cada inmueble, en funcion del periodo de arrendamiento y la reversion. Ello supone la capitalizacién de los ingresos
actuales a lo largo del periodo, junto con la valoracion de cada una de las rentas subsiguientes probables tras las
actualizaciones de las rentas o tras la formalizacién de nuevos alquileres en cada uno de los periodos previstos,
siempre a partir del valor actual. La rentabilidad aplicada ("yield") a las distintas categorias de ingresos refleja todas
las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria y a la inversién.

Por lo tanto, las variables claves del método de capitalizacién son la determinacion de los ingresos netos, el periodo
de tiempo durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacidn al valor que se realiza al final de cada periodo
y la tasa interna de rentabilidad objetivo utilizada para el descuento de flujo de cajas de efectivo.

Las rentabilidades estimadas ("yield")} dependen del tipo y antigledad de los inmuebles y de su ubicacién. Los
inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes

al cierre del gjercicio y, en su caso, los previsibles.
| é %\; .
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Resumimos el promedio de la tasa de descuento por segmento de actividad:

Tasas de descuento

Oficinas 5,525%
Residencial 3,210%
Naves, locales y otros 6,380%
Parking 4,300%
Estacion de servicio 5,640%

La valoracion de las inversiones inmobiliarias ha sido encuadrada dentro nivel 2 atendiendo a la definicién expuesta
en la nota 2.3 anterior. En este sentido, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias ha sido determinado por
expertos valoradores independientes mediante la utilizacién de técnicas de valoracién observables en el mercado y
que estan disponibles, baséandose en menor medida en estimaciones especificas de las entidades.

Analisis de sensibilidad

Basandose en las simulaciones realizadas, el impacto recalculado en el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias de una variacidn +0,5/-0,5 en la tasa de descuento a 31 de dicienbre de 2019 es el siguiente:

Miles de euros

Resultado tedrico

31/12/2019

Total valor razonable de las inversiones inmobiliarias 215.527 205.297

8. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
8.1 ANALISIS POR CATEGORIAS

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro y
valoracién de “Instrumentos financieros” es el siguiente:

Miles de euros

Activos financieros a largo plazo

Creditos y ofros Total

31/12/2018 31/12/2018 31/12/2013 [ 31122018

Préstamos y partidas a cobrar (Nota 9) 818 777 818

777

818 777 818

777

Activos financieros a corto plazo

Miles de euros

Creéditos y otros Total
Préstamos y partidas a cobrar (Nota 9) 228 282 228 292
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (Nota 10) 251 392 251 392
479 634 479 684"
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Miles de euros

Pasivos financieros a largo plazo

Deuda financiera Derivados y otros Total
3112/2019 . 31/12/12018 | 3112/2019 | 31/12/2018 | 3112/2019 | 3112/2018
Débitos y partidas a pagar (Nota 13) 44.389 48.801 7.402 1.179 51.791 49.980
Instrumentos financieros derivados - - 3.712 3.499 3.712 3.499
{Nota 14)
44,389 48.801 11.114 4,678 55,503 53.479

Miles de euros

Pasivos financieros a corto plazo

Deuda financiera Derivados y otros Total
31/12/2019 | 3112/2018 | 31/12/2019 3111212019 | 31112/2018
Débitos y partidas a pagar (Nota 13) 5.067 4.454 3.068 1.038 8.135 5.492
5.067 4.454 3.088 1.038 8.135 5.492

8.2 ANALISIS POR VENCIMIENTOS

Al 31 de diciembre de 2019, los importes de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado o
determinable clasificados por afio de vencimiento son los siguientes:

Miles de Euros
Activos financieros

| Anos
2020 | 2021 2022 Posteriores | Total

Inversiones financieras:

- Otros activos financieros 10 173 45 - 25 575 828

Cuentas comerciales y otras cuentas a - - - - - - -

cobrar:

- Clientes por ventas y prestacion de 205 - = 2 - - 205

servicios

- Clientes, partes vinculadas (Nota 19) 13 - - . ~ a 13
228 173 45 - 25 575 1.046

ég/?,
TTEN A
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Miles de Euros

Pasivos financieros

|
2020 2021 2022 | 2023

Afios

2024 _ | Posteriores.
Deudas:
- Deudas con entidades de crédito {Nota 13.a) 836 461 14.151 281 285 4968  20.982
- Acreedores por arrendamiento financiero (Nota  4.231 4645 2261 2303 2.345 12.689  28.474
13.b)
- Otros pasivos financieros 1.375 303 74 - 44 981 2.776
Derivados - - 187 - - 3.525 3.712
Deudas con partes vinculadas {Nota 19) 151 - - - 6.001 - 6.152
Cuentas comerciales y otras cuentas a
pagar:
- Proveedores 1.244 - B - - B 1.244
- Proveedores, partes vinculadas (Nota 19) 287 - - B - - 287
- Acreedores varios 4 - - - - - 4
- Personal 5 > - - = - 5
- Anticipos de clientes 2 - - - - ~ 2

8.135 5409 16.673 2.584 B8.675 22162 63.638

9. PRESTAMOS Y PARTIDAS A COBRAR

Miles de euros

31/12/2019 31H2/2018

Préstamos y partidas a cobrar a largo plazo:

- Otros activos financieros 818 777
818 777

Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo:
- Clientes por ventas y prestaciones de servicios 205 191
- Clientes, partes vinculadas (Nota 19) 13 11
- Otros Créditos con las Administraciones Publicas 806 378
- Creditos a entidades vinculadas a corto plazo (Nota 18) - 51
- Otros activos financieros 10 38
1.034 669
1.852 1.446

El importe en libros de los activos financieros (tanto a largo como a corto plazo) se aproxima a su valor razonable,
dado que el efecto del descuento no es significativo.

El epigrafe de “Otros activos financieros” recoge principalmente el importe de las fianzas que se encuentra
depositadas en los organismos correspondientes.

| i
| %
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El analisis de antiguedad de los clientes por ventas y prestaciones de servicios, cuentas a cobrar a partes vinculadas
y deudores varios es el siguiente:

Miles de euros

31/12/2019 31/12/2018

Hasta 3 meses 218 191
Entre 3y 6 meses - -
Entre 6 y 12 meses - -
Mas de 12 meses - 11

218 202

10. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Miles de euros

311212018 | 311212018

Tesoreria 251 392
251 392

El epigrafe incluye efectivo en cuentas corrientes que devengan un tipo de interés de mercado.

11. CAPITAL Y PRIMA DE EMISION

El desglose del capital social y la prima de emisién es el siguiente:

Miles de euros

Capital escriturado 28.772 23.018
Prima de emisidn 72.274 62.223
101.048 85.241

Con fecha 20 de marzo de 2019, la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobd y delegd en el
Consejo de Administracion la facultad de realizar un aumento de capital por importe de 5.754 miles de euros mediante
la creacion de 1.237.501 acciones con un valor nominal de 4,65 y una prima de emisidn de 10,95 euros por accion,
que fue satisfecha el 17 de mayo de 2018.

A 31 de diciembre de 2018 el capital social de Grupo Ortiz Properties SOCIMI|, S.A. estd compuesto por 6.187.505
acciones ordinarias totalmente suscritas y desembolsadas, que gozan de iguales derechos politicos y econdémicos
(31 de diciembre de 2018: 4.950.004 acciones).

Asimismo, con fecha 6 de marzo de 2019, la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobé el
reparta periédico de prima de emisién a los accionistas, cuyo importe ascendera hasta 3.500 miles de euros en el
ejercicio 2019. La distribucién se realiza timestralmente, fijindose el pago correspondiente al primer trimestre en un
importe de 97 miles de euros que se hizo efectivo el dia 1 de abril de 2019.

Con fecha 25 de junio de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante acordd la distribucion de
prima de emisién correspondiente al segundo trimestre de 2019 por un importe de 1.324 miles de euros, cuyo pago

fue realizado el 15 de julio de 2019.
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Con fecha 25 de septiembre de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante acordd la distribucién
de prima de emisién correspondiente al tercer trimestre de 2019 por un importe de 1.324 miles de euros, cuyo pago
fue realizado el 15 de octubre de 2019.

Con fecha 20 de diciembre de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante acordé la distribucion
de prima de emisién correspondiente al cuarto trimestre de 2019 por un importe de 755 miles de euros, cuyo pago
fue realizado el 15 de enero de 2020.

Con fecha 4 de abril de 2018, la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobé el reparto periédico
de prima de emisién a los accionistas del ejercicioc 2018, por un importe méxime de 2.000 miles de euros. La
distribucién se realizaria trimestralmente, fijandose el pago correspondiente al primer trimestre en un importe de 792
miles de euros que se hizo efectivo el dia 13 de abril de 2018.

Con fecha 22 de junio de 2018, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante acordé la distribucién de
Prima de emisién correspondiente al segundo trimestre de 2018 por un importe de 652 miles de euros, cuyo pago fue
realizado el 13 de julio de 2018.

Asimismo, las acciones de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacién en el mercado altern ativa
bursatil (MAB) desde el dia 28 de julio de 2017 y forman parte del segmento SOCIMI.

La prima de emisién es una reserva de libre disposicion.

El accionista mayoritario de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 es Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. con
una participacién directa del 49,78% (a 31 de diciembre de 2018: 48,81%).

Adicicnalmente, Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. mantiene una participacién indirecta en la Sociedad
Dominante del 1,29% a través de la participacién que mantiene en su sociedad asociada Viario A-31,S.A. (A31de
diciembre de 2018: 1,29%).

Ganancias por accién

Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo atribuible a los
propietarios de la Sociedad dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién
durante el periodo, excluide el nimero medio ponderado de las acciones propias mantenidas a lo largo de ejercicio.

Las ganancias diluidas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neto del periodo atribuible a los
propietarios de la Sociedad dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion
durante el afio més el nimero medio panderado de acciones ordinarias que se emitirian en la conversién de todos
las instrumentos potencialmente dilusivos. La Sociedad Dominante no dispone a 31 de diciembre de 2019 ni 2018 de
ningdn instrumento dilusivo.

El detalle del calculo de la ganancia/ (pérdida) por accién es el siguiente;

Miles de euros

Cinzaots sz

Resultado neto del periodo atribuible a los accionistas de la Sociedad Dominante 9.244 10.831

Promedio ponderado del nimero de acciones emitidas (acciones) 5.723.442 4.950.004

Beneficio basico y diluido por accién (euros) 1,62 219
\
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12. RESERVAS Y GANANCIAS ACUMULADAS
Reservas
Miles de euros
31/12/2019 31112/2018
Reserva legal 422 37
Reservas por revalorizacién de inmovilizado 4.556 4.475
Otras reservas 9.003 2.060
Reservas consolidadas 13.981 6.572
Resultado consolidado 9.244 10.831
Ganancias acumuladas 23.225 17.403

Dividendos a cuenta

Con fecha 20 de diciembre de 2019, la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobd la distribucién
de un dividendo a cuenta con cargo al resultado del ejercicio 2019 por importe de 568 miles de euros, Este dividendo
se hizo efectivo el 15 de enero de 2020 y su importe no excedia de los resultados obtenidos desde el fin del Gitimo
ejercicio, deducida la estimacién del Impuesto sobre sociedades a pagar sobre dichos resultados, en linea con lo
establecido en el articulo 277 de la Ley de Sociedades de Capital (Texto Refundide) de RD 1/2010 de 02 de julio de

2010.

~
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El estado contable provisional de la Sociedad formulado de acuerde con los requisitos legales y que ponfa de
manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién del mencionado dividendo se expone a continuacién:

Estado de liquidez

GRUPQ ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.
20 de diciembre de 2019

Prevision de beneficios distribulbles:
Resultado antes de impuestos a 20 de diciembre de 2019 984
Estimacién del impuesto de sociedades del ejercicio -

Beneficio neto disponible 984
A deducir:

Dotaciones obligatorias a reservas {98)
Importe maximo distribuible 885
Dividendo a cuenta propuesto (568)
Excedente 318
Prevision de tesoreria del periodo comprendido entre el 20 de diciembre de 2018 y el 19 de diciembre de
Tesoreria al 20 de diciembre de 2019 801
Cobros Operativos 311
Pagos Operativos (1.238)
Préstamos a |la Sociedad 1.705
Préstamos de las sociedades dependientes 3.194
Amortizaciones de deuda bancaria (100)
Pagos Intereses financieros (129)
Pagos Impuestos (742)
Pagos Dividendos (683)
Pagos Distribucién de Prima de Emisidn (4.462)
Tesoreria al 19 de diciembre de 2020 1.557

Propuesta de distribucién del resuitado de la Sociedad dominante

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2019 a presentar a la Junta General de Accion istas, asf como
la aprobada el 6 de marzo de 2019 correspondiente al resultado del ejercicio 2018, se presentan a continuacion:

Miles de euros

Base de reparto

Pérdidas y ganancias 1.018 3.850

Aplicacién

A reserva legal 102 385 ¢

A dividendos a cuenta 568 2.504
A dividendos 346 961
1.0186 3.850

31
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Politica de distribucion de dividendos

El dividendo se pagaré en efectivo y sera reconocido como un pasivo en los estados financieros del Grupo en el
periodo en que se aprueban los dividendos por los accionistas de la Saciedad Dominante o sociedades dependientes.

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad Dominante se encuentra obligada 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 distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de
cada ejercicio en la forma siguiente:

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

ii) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones a
que se refiere el apartado 1de la Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima,
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 afos posteriores
a la fecha de transmisién,

iii) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando Ia 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 distribucion se adoptara cbligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la finalizacién
de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

13. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

Miles de euros

31/12/2019 3112/2018

Pasivos financieros a largo plazo

- Deudas con entidades de crédito (Nota 13.a) 20.148 20.337
- Acreedores por arrendamiento financiero (Nota 13.b) 24.243 28.464
- Instrumentos financieros derivados (Nota 14) 3.712 3.499
- Otros pasivos financieros no Corrientes 1.401 1.179
- Deudas con sociedades vinculadas (Nota 19) 6.001 -
- Periodificaciones a largo plazo 53 56
55.556 53.535
Pasivos financieros a corto plazo
- Deudas con entidades de crédito (Nota 13.a) 836 387
- Acreedores por arrendamiento financiero (Nota 13.b) 4.231 4.067
- Otros pasivos financieros 1.375 99
- Deudas con sociedades vinculadas (Nota 19) 151 -
- Proveedores 1.244 687
- Proveedores partes vinculadas (Nota 19) 287 2486
- Acreedores varios 4 1
- Remuneraciones pendientes de pago 5 5
- Otras deudas con las Administraciones Publicas 200 565 \ 7
- Pasivo por impuesto corriente 238 301 /
- Anticipos de clientes 2 = x{ &
8.573 6.358
64.129 59.893 / \
R
f
|

e
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El importe en libros de los débitos y partidas a pagar, tanto a largo como a corto plazo, se aproxima a su valor
razonable dado que el efecto del descuento no es significativo. En el caso de las deudas con entidades financieras,
se encuentran registradas a coste amortizado.

El epigrafe de “Otros pasivos financieros” a corto plazo del ejercicio 2019, recoge el importe a pagar a los accionistas
de la sociedad Dominante derivado de la distribucién de la prima de emisién y del reparto del dividendo a cuenta
acordada por el Consejo de Administracién de la sociedad Dominante el 20 de diciembre de 2019, que ascendia a
1.324 miles de euros (Nota 11). El pago se ha hecho efectivo el 15 de enero de 2020.

a) Deudas con entidades de crédito

El epigrafe de deudas con entidades de crédito recoge el saldo de los siguientes préstamos:

Intereses

Naturaleza - Principal a 31 Efecto
Entidad Financiera v.::gi:":li::lo tipo de E‘:o Qe de diciembre de‘;?"g:doz‘ cosfte
interes s de 2019 | Pe" ;ear;:s € | amortizado
|
BBVA 30/06/2024 Variable Eur12+0,60% 70 - -
Caixabank 01/08/2038 Fijo 3,85% 189 - -
Bankia 03/08/2024 Variable (1) - - -
Ibercaja 31/10/2034 Variable Eur12+0,6% 21 - -
BBVA 31112/2024 Variable Eur12+0,60% 32 - -
Bankia 11/07/2028 Variable 1) - - -
BBVA 28/02/2038 Variable Eur12+1% 48 . E
BBVA 31/03/2022 Fijo 2,28% 14.000 - (80)
Sabadell 30/12/2030 Variable Eur3+2,65% 5.962 40 (102)
: EurG+fondo
Sabadell 25/06/2021 Variable ICO+1,15% 375 - -
; Eur+fondo
Sabadell 25/06/2021 Variable 1CO+0.8% 437 - -
TOTAL 21134 40 {192)

(1) Rev.semestral: tipo medio préstamos hipot. a mas de tres afios para adquisicién de vivienda libre vigente B.O.E. + (1%)

Intereses
A e i devengados | Efecto coste

3 Z I F )
interés interes de 2018 I pend::rglt:S de amortizado

Erchea de Naturaleza Tino de Principal a 31

Entidad Financiera S5 tipo de
vencimiento

BBVA 30/06/2024  Variable Eur12+0,60% 94

Caixabank 01/09/2038 Fijo 3.85% 239 1 2
Bankia 03/08/2024  Variable (n 202 - -
Ibercaja 31/10/2034 Variable Euri2+0,6% 23 - -
BBVA 31/12/2024  Variable Eur12+0,60% 38 “ -
Bankia 11/07/2025 Variable (1) 14 - -
BEVA 28/02/2038  Variable Eur12+1% 50 - B
BBVA 31/03/2022 Fijo 2,28% 14.000 - (130)
Sabadell 30/12/2030  Variable Eur3+2,65% 6.250 54 (111)
TOTAL 20.910 55 (241)

(1) Rev.semestral: tipo medio préstamos hipot. a mas de tres afios para adquisicidn de vivienda libre vigente B.O.E. + (1%)

Todos los contratos de préstamos con entidades de crédito son hipotecario y estan asociados a activo
{Notas 6y 7).

en propiedad

&/j//’ 33



PRDOPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA
{Expresada en miles de euros)

Durante el primer semestre de 2019 el Grupo procedit a la amortizacién de los siguientes préstamos:

- Préstamo suscrito con Bankia para la financiacién de la promocién de garajes y locales de la promocién
Atenas con vencimiento 3 de agosto de 2024.

- Préstamo suscrito con Bankia para la financiacion de dos plazas de garaje en Colmenar Viejo con
vencimiento 11 de julio de 2025.

Algunos de estos contratos de préstamo estdn sujetos al cumplimiento de determinados ratios financieros, que son
habituales en el sector en el que opera el Grupo. A 31 de diciembre de 2019 y 2018 todos los ratios se consideran
cumplidos.

Al 31 de diciembre de 2019 el importe de F_os gastos financieros devengados y no pagados ascendia a 40 miles de
euros (2018: 55 miles de euros). Los préstamos y créditos a tipo variable devengan un tipo de interés referido al
Euribor més un diferencial de mercado.

b) Acreedores por arrendamiento financiero

La conciliacién entre el importe total de los pagos futuros minimos por arrendamiento y su valor actual al cierre del
ejercicio es como sigue;

Miles de euros

31/1212019 31/12/2018

- Hasta 1 afio 4221 4.055
-Entre 1y 5 afios 13.943 15.776
- Mas de 5 afos 10.300 12.688
Gastos financieros no devengados 10 12
Valor actual al cierre del ejercicio 28.474 32.531

Los arrendamientos financieros se capitalizan, al inicio del arrendamiento, por el valor razonable del inmueble
arrendado o, si fuese menor, por el valor actual de los pagos minimos por el arrendamiento (Nota 2.16). Las
correspondientes obligaciones de pago por arrendamiento, netas de cargas financieras, se incluyen en deuda
financiera & corto y largo plazo.

c¢) Aplazamiento de pagos efectuados a proveedores

A continuacion, 'se detalla la informacién requerida por la Disposicién Final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, que ha sido preparada aplicando la Resolucidn del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de
fecha 29 de enero de 2016.

Dias
Periodo medio de pago a proveedoras 49 34
Ratio de operaciones pagadas 44 35
Ratio de operaciones pendientes de pago 137 27
. Importe (miles de Importe (miles de
eurcs) ; euros)

/

Total pagos realizados 2.537 2,559
Total pagos pendientes 306 42
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Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura hasta el
pago material de la operacién segin se desprende de la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas mencionado anteriormente.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspandientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales transcurridos
desde que se inicia el cdmputo del plazo hasta el pago material de la operacion) y, en el denominador, el importe total
de pagos realizados.

Dichoe “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 més el ratio de operaciones pendientes
de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominadar, por el importe total de pagos realizados y los
pagos pendientes.

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 nimero de dias pendiente de
pago (dfas naturales transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre de las cuentas
anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de Ia resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
de fecha 29 de enero de 20186, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterioridad a
la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 11/2013 de 26 de julio es de 30 dias excepto que
exista un acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dfas.

14. INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS

Miles de euros

31/12/12018 31/12/2018

Permutas de tipo de interés — coberturas de flujos de efectivo 3.712 3.499
Total 3.712 3.498

El Grupo mantiene derivados financieros contratados con la finalidad de cubrir los riesgos por tipo de interés,
normalmente referenciado al Euribor méas un diferencial, debido a la elevada financiacién concedida por las entidades
financieras. La sociedad ha optado por clasificar el derivado como coberturas de flujo de efectiva de tipo de interés.
Una cobertura se considera altamente eficaz cuando los cambios en el valor razonable o en los fiujos de efectiva del
subyacente directamente atribuibles al riesgo cubierto, se compensan con los cambios en el valor razonable o en los
flujos de efectivo de los instrumentos de cobertura con una efectividad comprandida en un rango de 80%-125%. Para
la determinacién del valor razonable de los derivados, la sociedad utiliza el descuento de los flujos de caja esperados
basandose en las condiciones de mercado respecto de la curva de tipos de interés en la fecha de valoracion.

Los flujos de caja asociados a los derivados de cobertura se produciran a medida que se vayan liquidando los
intereses de los contratos de deuda detallados en la Nota 13 durante los préximos afios (atendiendo a las fechas de
vencimiento).

Al 31 de diciembre de 2018 el importe del principal nocional de los contratos de cobertura de tipo de interés asciende
a 36.899 miles de euros (2018: 39.296 miles de euros).

La parte efectiva reconocida en patrimonio neto en el periodo 2019 por coberturas de flujos de efectivo asciende a

-213 miles de euros (2018: 513 miles de euros). é x\
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Esta cobertura de riesgos de tipos de interés ha devengado unos gastos financieros que ascienden a 943 miles de
euros (2018: 1.086 miles de euros) los cuales se encuentran registrados en la cuenta de resultados consolidada,
dentro del resultado financiero.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo se determina usando

técnicas de valoracion. La sociedad usa el juicio para seleccionar una variedad de métodos y hacer hipétesis que se
basan principalmente en las condiciones de mercado existentes en la fecha de cada balance.

15. IMPUESTOS DIFERIDOS

El detalle de los impuestos diferidos es el siguiente:

Miles de euros

Amortizacion no deducible 28 24
Ajustes al valor razonable de inversiones inmobiliarias 4.7086 4706
Crédito por Pérdidas a Compensar del Ejercicio 178 93
Total Activos por impuestos diferidos: 4.912 4.823

Miles de euros

3111212019 31/12/2018

Libertad de amortizacién 15.824 16.253
Ajuste valor razonable activos fijos 11.737 7.779
Total Pasivos por impuestos diferidos: 27.561 24.032

El movimiento de los impuestos diferidos de activo durante el ejercicio 2019 ha sido el siguiente:

Miles de euros

Ajuste valor

A z i e Amortizacion razonable Créditos

Activos por impuestos difgridos: no deducible inversiones fiscales
inmaobiliarias
Saldo a 1 de enero de 2019 24 4,708 93 4.823
Combinacién de negocios (Nota 4) 11 - 287 298
Cargo (abono) a resultados (7) - (202) (209)
Saldo a 31 de diciembre de 2019 28 4.706 178 4.912
b
-..—-""r-’j
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El movimiento de los impuestos diferidos de activo durante el ejercicio 2018 fue el siguiente:

Miles de euros

Ajuste valor

= . Amortizacion no razonable Créditos
Activos por impusstos tifridos: deducible inversiones fiscales
inmobiliarias
Saldo a 1 de enero de 2018 28 4,706 87 4821
Cargo (abono) a resultados (4) - 6 2
Saldo a 31 de diciembre de 2018 24 - 4.706 93 4.823

El movimiento de los impuestos diferidos de pasivo durante el ejercicio 2019 ha sido el siguiente:

Miles de euros

3 Ajuste valor
Pasivos por impuestos diferidos: Al;:l?r';:: c?ée . razonable Leasing Total
activos fijos
0

Saldo a 1 de enero de 2019 16.253 7.779 24.032
Combinacién de negocios (Nota 4) 2.655 1.427 37 4118
Cargo (abono) a resultados (492) {986) (2) (590)
Saldo a 31 de diciembre de 2019 18.416 8.110 35 27.561

El movimiento habido en el ejercicio se debe a la incorporacién de El Arce de Villalba, S.L.U. al perimetro de
consaolidaciéon.

El movimiento de los impuestos diferidos de pasivo durante el ejercicio 2018 fue el siguiente:

Miles de euros
Ajuste valor

_ Libertad de

Pasivos por impuestos diferidos: . ST razonable

. Amortizacion activos fijos
Saldo a 1 de enero de 2018 16.682 7.903 24,585
Cargo (abono) a resultados (429) (124) {553)
Saldo a 31 de diciembre de 2018 16.253 7.779 24,032

16. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

Con fecha 7 de febrero de 2017, y con efectos ratroactivos al 1 de enero de 2017, comunicd formalmente a la
Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por su
entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI regulado de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 el epigrafe “Impuesto de Sociedades” de la cuenta de resultados consolidada
recoge el efecto impasitivo derivado de las ventas de inmuebles realizadas por el Grupo durante los ejercicios 2018
y 2017, al no haber permanecide arrendados durante el periode minima requerido por el articulo 3 de la Ley 11/2008.

Ademas, a 31 de diciembre de 2019, el eplgrafe “Impuesto de Sociedades” de la cuenta de resultados consolidada
recoge también el gasto por impuesto de la Sociedad Ortiz Sport Factory, S.L.U. que a dicha fecha na se encoritraba
acogida al régimen fiscal especial de SOCIMI, dada su reciente incorporacion al grupo (Nota 4). :

PR
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Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liguidados 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 2019 las sociedades que componen el grupo tienen abiertos a
inspeccidn todos los ejercicios desde 2015,

Los administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones
de los mencionados impuestos, por lo que, alin en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion de la
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 presentes cuentas anuales consolidadas.

17. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS
A 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 el Grupo no tiene provisiones ni pasivos contingentes.
18. INGRESOS Y GASTOS
A) Ingresos ordinarios
El desglose del importe neto de la cifra de negocios por segmentos se encuentra reflejado en la Nota 5.
La totalidad de los ingresos proceden del mercado nacional.
B) Otros ingresos de explotacién

Bajo este epigrafe el Grupo registra los ingresos derivados de la repercusion de gastos de los inmuebles arrendados
a sus inquilinos.

C) Otros gastos de explotacién
La composicion de este epigrafe es la siguiente:

Miles de euros

Otros arrendamientos 289 290

Conservacion y reparacian 966 920

Servicios profesionales independientes 549 461

Primas de seguros 146 119

Servicios bancarios 13 39

Suministros 420 37

QOtros servicios 297 352

Tributos 1.166 1.018

Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por 10 3

operaciones comerciales

TOTAL 3.856 3.589
El epigrafe de "Servicios de profesionales independientes” recoge principalmente el canon de gestién facturado por
Ortiz Canstrucciones y Proyectos, S.A. a la sociedad Dominante, en virtud del contrato de gestion descrito en la nota
19.

LR

El eplgrafe de tributos recoge principalmente el importe devengado por el Impuesto de bienes inmuebles de los activ

del Grupo. § ;;2
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D) Gastos de personal
El detalle de esta partida en la cuenta de resultados consolidada es el siguiente:

Miles de euros

2018 2018

Sueldos, salarios y asimilados 115 113
Cargas sociales 16 16
131 129

Los gastos de personal incluyen todos los haberes y obligaciones de orden social obligatorias o voluntarias
devengadas en cada momento, reconociendo obligaciones por pagas extra, vacaciones o haberes variables y sus
gastos asociados.

El nimero medio de empleados en el curso del periodo del Grupo, distribuido por categorias es el siguiente:

Miles de euros

Categoria 2019 2018

Direccién 1 1
Jefes Administrativos, técnicos y de obra - -
Mandos intermedios = =
Administrativos = =
Operarios - =

La distribucion por categorias y sexo del personal del Grupo era la siguiente al término del ejercicio acabado el 31 de
diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018:

2019

ombres | ojerss | Tomr
Direccidn - 1 1

Jefes administrativos, técnicos y de obra - - =
Mandos intermedios -7 = i

Operarios - - ]
Total - 1 1
2018
I T
Direccion - 1 1

Jefes administrativos, técnicos y de obra - - -
Mandos intermedics = -

Operarios - - - //7
Total - 1 1 CIE
= /
: 7 \ /
E,fj N i
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El nimero medio de empleados en el curso del ejercicio por las sociedades comprendidas en la consolidacién, con
discapacidad mayor o igual al 33% por categoria es de 0 empleados en los ejercicios 2019 y 2018.

E) RESULTADO FINANCIERO

Miles de euros

2019 | 2018
Ingresos financieros 27 181
Por intereses de créditos con terceros 3 -
Por intereses de bonos de empresas vinculadas (Nota 19) - 140
Por intereses créditos a empresas vinculadas (Nota 19) 24 41
Gastos financieros {1.956) (2.193)
Por intereses de deudas con terceros (1.917) (2.152)
Por intereses deudas con empresas vinculadas (Nota 19) (39) (41)
Total Resultado Financiero {1.929) (2.012)

18. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS

A 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018, el detalle de los saldos pendientes con partes vinculadas es
el siguiente:

Miles de euros

31 de diciembre 2019

Otros Otros
pasivos pasivos
financieros | financieros
alargo a corto
plazo plazo

Deudor Proveedores
b Deudas a

Empresas vinculadas targo plazo | corto plazo

(287) 6.001 - =3 659

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 5
Elecor, S.A.U. -

Fortem Integral, S.L. 4 ~ - - - -
Agricola El Casar, S.L.U. 4 - - - 388 -
Mostoles Factory, S.L. B - - 151 o =
TOTAL 13 {287) 6.001 151 388 659

Miles de euros

31 de diciembre 2018

Deudores | Proveedores | Inversiones
Empresas vinculadas corto a corto a corto
plazo plazo plazo

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 8 (169) 51 e
Elecor, S.A.U. - (68) -

Fortem Integral, S.L. 5 (9) .

Inditec, S.A.U. - . . ;.-
TOTAL 11 (246) 51 /

Con fecha 1 de marzo de 2017, la Sociedad Dominante firmé un contrato de crédito con su accionista mayoritario
Ortiz Construccién y Proyectos, S.A. cuyo saldo a 31 de diciembre de 2019 asciende a 4.298 miles de euros. El
vencimiento del préstamo esta previsto para el 28 de febrero de 2024. Los intereses se devengan diarlamente al

2,15% y se liguidan trimestralmente, siendo los mismos capitalizables. i %
2% %’ 40
@f H



PRDOPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

Con fecha 28 de noviembre de 2019, la Sociedad Dominante firmé un contrato de crédito con su accionista mayoritario
Ortiz Construccién y Proyectos, S.A. para la compra de la sociedad Ortiz Sport Factory, S.L.U. cuyo saldo a 31 de
diciembre de 2019 asciende a 1.703 miles de euros. El vencimiento del préstamo est4 previsto para el 15 de diciembre
de 2024. Los intereses se devengan diariamente al 2,225% y se liquidan trimestralmente, debiéndose abonar dentro
de los quince dias siguientes a su liquidacion.

Con fecha 29 de agosto de 2017 la Sociedad Ortiz Sport Factory, S.L.U. firmé un préstamo con Mdstoles Factory,
S.L.U. cuyo saldo a 31 de diciembre de 2019 asciende a 151 miles de euros. El vencimiento del préstamo esta
previsto para el 28 de febrero de 2024. Los infereses se devengan diariamente al 4%, liquidados mensualmente y
tienen que ser pagados en los 5 primeros dias del mes siguiente.

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, el detalle de las transacciones con partes vinculadas es el siguiente:

Miles de euros
31 de diciembre 2019

Empresas vinculadas Pres;ic{on Recepcion Gastos Ingresos
Tiiy d rvici intereses I es
e e servicios nteres

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 2.536 (881) (39) 24
Agricola El Casar, S.L.U. 118 (5) - -
Construcciones Icma - Proakis, S.A.U. 4 - - -
Elecor, S.A.U. - (102) - -
Fortem Integral, S.L. 46 - - -
Mostoles Factory, S.L. 165 (16}

Vending La Gavia, S.L 2 - - E
TOTAL 2.871 {1.004) (39) 24

Miles de euros

31 de diciembre 2018

Prestacion -
Recepcion Gastos Ingresos
Servicios
181

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A, 1.782 (859) (41)
Agricola El Casar, S.L.U. 113 (1) - -
Construcciones Ilcma - Proakis, S.A.U. - - - :
Elecor, S.A.U. = (108) - -
Indag, S.A.U. - (1 - -
Inditec, S.A.U. - - - -
TOTAL 1.885 (970) {41) 181
Contratos con Accionistas
a. Contrato de gestién

Con fecha 1 de marzo de 2017 la Sociedad Dominante firmé un contrato de gestién con Ortiz Construcciones y
Proyectos, S.A., en virtud del cual esta Ultima prestarfa todos aquellos servicios profesionales necesarios para

correcta monitorizacién y coardinacién de la gestion comercial, juridica y administrativa de los actives y sus contrato
de arrendamiento, gestién técnica y mantenimiento de los activos, gestion corporativa, fiscal, contable y de tesoreria,
plan de negocio y reporting, seguros y busqueda de nueva financiacién bancaria.

é:f‘f;
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Coma retribucién por dichos servicios el gestor percibira las siguientes comisiones:

- Comisién de gestion: El Gestor percibird una comisién de gestién anual por un importe de 355.000 euros. Se
le afiadiré el importe correspondiente al impuesto de valor afiadido aplicable legalmente. La comisién de gestién sera
objeto de revisién anual el 1 de enero de cada afio, a tenor de los incrementos que experimente el IPC publicado en
el mes de diciembre,

- Comisién de éxito: se calculara de forma anual el dia en que se apruebe por la Junta General de la Sociedad
las cuentas anuales correspondientes al gjercicio social sobre el que se devenga la comisién de éxito, Consiste en un
importe equivalente al 20% del exceso de dividendos, que seré pagadera el titima dia del mes natural siguiente a la
fecha de aprobacién de las cuentas anuales en cuestién. Se entiende por excaso de dividendos la diferencia positiva
entre (i) los dividendos repartidos (importe total de los dividendos distribuidos a los accionistas de forma acumulada
contra los resultados del ejercicio social completo) y (ii) los dividendos minimos (3.403.055 euros para el ejercicio
social comprendido entre el 1 de marzo y el 31 de diciembre de 2017; 4.083.666 euros para los sjercicios sociales
siguientes, revisado a 1 de enero de cada aflo a tenor de los incrementas que experimente el IPC).

Ademas el gestor tendra derecho a percibir un importe equivalente al 20% de la mejora en las condiciones de la
financiacién que obtuviera Grupo GOP como consecuencia de la suscripcion de una nueva financiacién sobre lo
previsto en el plan de negocio del Grupo GOP. La determinacién de dicho importe sera realizada por el auditor de
Grupo GOP en cada momento o por un experto independiente designado por éste, y su aprobacién correspande al
Consejo de Administracién.

La duracién del contrato es de 9 afios (hasta el 28 de febrero de 2027), prologandose autornéticamente por periodos
anuales sucesivos, salvo que alguna de las partes notifique lo contrario con una antelacién minima de dos meses a
la finalizacién del perfodo contractual en vigor,

Con fecha 11 de junio de 2019 se ha firmadao una adenda a dicho contrato para incorporar al mismo a las sociedades
El Arce de Villalba, S.L.U. y Ortiz Sport Factory, S.L.U., y las partes acuerdan aumentar la comisién de gestién en un
importe de 48 miles de euros.

Durante el ejercicio 2019 el gasto devengado por este contrato ha ascendide a 383 miles de euros (2018: 359 miles
de euros), que han side recogidos en la cuenta de resultados consolidada bajo el epigrafe de “Otros gastos de
explotacion®.

b. Contrato de accionistas

Con fecha 8 de junio de 2017 todos los accionistas de la Sociedad Dominante suscribieron un contrato con el objeto
de regular entre ellos las normas y pactos para la gestién y el funcionamiento de la sociedad y del proyecto, otros
pactos adicionales a asumir por las partes en relacién con la sociedad, y las garantias y compromisos asumidos por
el accionista mayeritario Qrtiz Construcciones y Proyectos, S.A. frente a los inversores minoritarios.

Entre las garantias otorgadas por el accionista mayoritario cabe destacar las siguientes:

- Garantia de Financiacién Bancaria, por la que Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. se obliga y compromete,
a financiar la diferencia positiva entre (i) el importe que se amortice durante un ejercicio sacial en concepto de
principal bajo la financiacidn bancaria suscrita con entidades financieras por la Sociedad para los activos
inmabiliarios actuales de la Sociedad o de las filiales de la Sociedad vy (i) el importe de amortizaciones
previstas para dicho ejercicio social en el plan de negocio.

- Garantia de Intereses Bancarios, por la que Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. se obliga y compromete
frente a la Sociedad Dominante y a los accionistas desde el 1 de marzo de 2017 y hasta el 28 de febrero de
2024, a abonar la diferencia positiva entre (i) el coste financiero efectivo de la financiacién bancaria suscrita
por la Sociedad para los activos inmabiliarios actuales de la Sociedad o de las filiales de la Sociedad (es decir,
los intereses que se devenguen bajo el principal de la referida financiacidn bancaria), menos los intereses
generados por las posiciones activas de la Sociedad y/o por préstamos realizados por la Sociedad a terceros;
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y (ii) el coste financiero de aplicar un tipo de interés fijo de un 2,15% anual sobre una principal inicial de 55
millones, y con las amortizaciones previstas en el plan de negocio,

Garantias recibi artes vinculadas

El accionista mayoritaric de la Sociedad Dominante mantiene garantias otorgadas en relacion a los contratos de
arrendamiento financiero de inversiones inmobiliarias, por importe de 17.275 miles de euros al 31 de diciembre de
2018 (al 31 de diciembre de 2018: 23.525 miles de euros).

20. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION
Retribucion a los miembros del Consejo de Administracidn y Alta Direccién

Durante el gjercicio 2019 el importe devengado por los miembros del Consejo de Administracion ha ascendido a 98
miles de euros (2018: 74 miles de euros).

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no han percibido remuneracion alguna en
concepto de participacion en beneficios o primas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante
los ejercicios 2019 y 2018, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de gjercitar.

El Grupo no tiene personal de Alta Direccidn.
Préstamos a los miembros del Consejo de Administracién y Alta Direccion

Durante los ejercicios 2019 y 2018, el Grupo no concedié préstamos al personal de alta direccién ni al Consejo de
administracion.

Asimisma, no ha sido necesario considerar la nueva aplicacién del articulo 260 de la Ley de Sociedades de capital
puesto que no se paga prima de seguro de responsabilidad civil ni ha habido ninguna conclusién, medificacién o
extincion anticipada de contratos con su Accionista Unico ajenos del trafico ordinario del grupe,

Situaciones de conflictos de interés de los administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el gjercicio los administradores
que han ocupado cargos en el Consejo de Administracién han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo
228 del texto refundide de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a ellos
vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha
ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacién.

21. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo 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.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en las notas a las presenies cuentas anuales consolidadas
respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

22. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009 DE REGIMEN
SOCIMI, MODIFICADA POR LA LEY 16/2012

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, |
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, de la sociedad dominante Grupo Ortiz Properties SOCIMI,
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MEMORIA CONSOLIDADA
(Expresada en miles de euros)

Las reservas de la Sociedad Dominante procedentes de ejercicios anteriores a Ia aplicacién del régimen fiscal
ascienden a -11.630 miles de euros.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta
Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, o del 19 por
ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado altipo general de gravamen.

Las reservas del Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. procedentes de ejercicios en los que se ha aplicado el régimen
ascienden a 422 miles de euros.

La parte de reservas que han tributado al régimen general son las derivadas de los ventas de inmuebles que no han
permanecido arendados durante el perfodo minimo requerido por el articulo 3 de la Ley 11/2008, que han dado lugar
a un beneficio neto acumulado en la Sociedad Dominante de 5 miles de euros,
¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0% o des!
19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Todos los dividendos distribuidos proceden de rentas sujetas al tipo del 0%,

d) En casode distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la reserva
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general.

No se han realizado distribuciones con cargo a reservas.
e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢}y dp anteriores
» Dividendo de sjercicio 2017 por importe de 262 miles de euros aprobado en la Junta General de
Accionistas del 4 de abril de 2018.
» Dividendo de ejercicio 2018 por importe de 3.465 miles de euros aprobado en la Junta General de

Accionistas del 6 de marzo de 2019.

f)  Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones de capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

La fecha de adquisicion de los inmuebles se detalla en el Anexo |,

El detalle de las participaciones que posee la sociedad dominante del grupo es las siguientes:

: Fecha de . 3
Nombre de Sociedad adquisicion

Aldigavia, S.A.U 02/12/2016 100%
Aldigavia Oficinas, S.L.U. 02/12/2016 100%
Ortega y Gasset Park, S.A.U. 05/12/2016 100%
El Arce de Villalba, S.L.U. 11/06/2019 100%
Ortiz Sport Factory, S.L.U. 29/11/2019 100%

g)  Identificacion del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del artlculo 3 de esta Ley
Se detalla en el Anexo .

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en
esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar
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pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.
No aplica.
23. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 31 de enero de 2020 la Sociedad Dominante y sus sociedades dependientes Aldigavia Oficinas, S.L.U,
Aldigavia, S.A.U., Ortega y Gasset Park, S.A.U. y El Arce de Villalba, S.L.U. han firmado un contrato de crédito con
la entidad financiera Deutsche Bank AG, London Branch por un importe total de 70.000 miles de euros y un periodo
de 5 afios prorrogable a 7. Esta operacidn supone la cancelacion de la deuda preexistente y la optimizacién de la
estructura financiera del Grupo.

A juicio de los administradares de la Sociedad dominante, no se ha puesto de manifiesto ningtin otro asunto que
pueda tener algtin efecto significativo en las Cuentas Anuales Consolidadas con posterioridad al ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2019.

24. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el ejercicio 2019 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios
de auditorfa de cuentas ascendieron a 58 miles de euros (2018: 50 miles de euros) y a 1,5 miles de euros (2018: 1,5
miles de euros) por otros servicios prestados.

Los honorarios devengados durante el ejercicio por otras sociedades de la red PwC como consecuencia de otros
servicios prestados a la Sociedad han ascendido a 110 miles de euros (2018:0).
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FECHA DE
SOCIEDAD SEGMENTO DENOMINACION UBICACION ADQUISICION
OFICINAS E27 P-2.50. Calle Entrepenias 27 (Madrid) 02/12/2016
Aldigavia |OFICINAS EV37 P-272. | Calle Ensanche de Vallecas 37 (Madrid) 02/12/2016
Oficinas, OFICINAS EV44 P-291. Calle Ensanche de Vallecas 44 (Madrid) 02/12/2016
S.AU NAVES, LOCALES Y , Calle Hierro, 50, Poligone La Llave (El Casar,
OTROS Aldi Guadalajara) 021122018
NAVES, LOCALES Y Calle Mario Rossa de Luna, 32-Nave 2,3, 4,5y
OTROS Torresquevedo 6 (Madrid) 01/01/2016
Edificio Industrial de Oficinas (edificio Fortem, El
OFICINAS Fortem Conar imt s 01/01/2016
Santa Maria i i
OFICINAS Magdaions Calle Santa M* Magdalena, 14 (Madrid) 01/01/2016
D LOGALES ¥ Las Rosas Calle Mosct, 3, Planta Baja, Local 8 (Madrid) 01/01/2016
NAVES, LOCALES Y Gran Via de ]
OTROS Honalaza Calle Valdetorres de Jarama, 31 (Madrid) 01/01/2016
NAVES, LOCALES Y Calle Montén de Trigo, 1, Planta Baja (Tres
OTROS Tres cantos Cantos, Madrid) 01/01/2016
NAVES, LOCALES Y : Avenida Monforte de Lemos, 183 Planta Baja, LC
OTROS Mirador 1 (Mirador de la Vaguada) (Madrid) 01/01/2016
NAVES, LOCALES Y Avenida Victimas del Terrorismo, 7 (Alcala de
Grupo Ortiz [ OTROS Exparisies Henares, Madrid), Espartales 01/01/2016
Properties | NAVES, LOCALES Y : Promocién Sidney. Avenida de la Gavia, 35 PB
SOCIMI, | OTROS Sidney local A (Madrid) 01/01/2016
S.A. NAVES, LOCALES Y Promacion Atenas. Avenida Ensanche de
OTROS Atenas Vallecas, 42. Planta Baja Local B (Madrid) 01/012016
NAVES, LOCALES Y } Promocién Paris. Calle Pefiaranda de
OTROS Fans Bracamonte, 20. Planta Baja Local 1 (Madrid) 0401016
g?‘ég% LOCALES Y Los Robles | Calle Puentedey, 2 (Madrid) 01/01/2016
i g Los Robles Il Calle Puentedey, 25 (Madrid) 01/0172016
DYES LACALESY Los Alamos Avda de la Gavia, 70 (Madrid) 01/01/2016
NAVES, LOCALES Y R Calle Talgo, 13, Planta -1 y -2, Plazas de Garaje
OTROS Colmenar Viejo | 35 y 99 (Colmenar Viejo, Madrid)) 0140172016
NAVES, LOCALES Y ; : Poligono Industrial Vega de Baifia, Parcela 5
OTROS Baina-Mieres (Mieres, Asturias) 01/01/2016
NAVES, LOCALES Y ; Calle Alto del Retiro, 2, Parcela 5.9, Sector UZP
OTROS Gasolinera 1.03, Ensanche de Vallecas (Madrid) e
VIVIENDAS Colmenar Calle Del Ave, 6-8 (Colmenar Viejo, Madrid) 02/12/2018
Aldigavia, Avenida DE LOS CUADROS, N°49-51-53-53
S.LU. VIVIENDAS Paracuellos (Paracuellos del Jarama, Madrid) 02/12/2016
VIVIENDAS Alcala Calle Barbados, 13 (Alcala de Henares, Madrid) 02/12/2016
El Arce de | VIVIENDAS Huerta Calle Huerta N°6 (Collado Villalba, Madrid) 11/06/2019
‘S"Eaff"' VIVIENDAS Chopera Calle Chopera N°2 (Collado Villalba, Madrid) 11/06/2019
Ortega y
panest PARKING Ortegay Gasset | ooue Ortega y Gasset N°55 (Madrid) 01/01/2016
ark, Park
S.A.U.
Dreiz Sport | NAVES, LOCALES Y Ortiz Sport Avenida de los Deportes esquina con, Calle 29111201
S.L Ury, OTROS Factory Ciclista David Gea, s/n, 28935 (Méstoles, Madrid)
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INFORME DE GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2018

1. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. se constituyé el 25 de octubre de 2016 fruto de la reestructuracion llevada a
cabo por su Accionista Unico de su negocio inmobiliario de activos en gestién de rentas.

Con fecha 7 de febrero de 2017 se acogié al régimen regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que
se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Mobiliario (*SOCIMI"), con efectos
retroactivos desde del 1 de energ de 2017.

Con fecha 9 de marzo de 2017 la Sociedad cambié su denominacién social de “Grupo Ortiz Properties, S.A." a
“Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A.", mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid.

Con fecha 8 de junio de 2017, se adoptd en Junta Extraordinaria Universal de Accionistas la correspondiente
adaptacion del objeto social de la Sociedad al establecido para las SOCIMI, asi como las modificaciones
estatutarias necesarias para adaptar la Sociedad al status de sociedad cuyas acciones se incorporan a cotizacién
en el mercado alternativo bursatil (MAB). Dicho acuerdo fue elevado en escritura plblica el 16 de junio de 2017.

Con fecha 28 de julio de 2017, las acciones de Grupa Ortiz Properties SOCIMI, S.A. fueron admitidas a cotizacién
en el mercado alternativo burséatil (MAB), segmento SOCIMI, con un valor de emision de 15,01 euras por accién
y un valor de capitalizacion de 74,300 millones de euros.

La estrategia empresarial a largo plazo de la Sociedad se concentra en la optimizacitn de su sélida y diversificada
cartera de activos, de modo que se afiada valor y rentabilidad al conjunto del portfalio, con el objetivo de aportar
valor al esfuerzo del inversor.

El Consejo de Administracién de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A., el cual estad compuesto por 7 miembros
{de los cuales 3 son independientes), desarrolla su actividad conforme a las normas de gobierno corporativo
recogidas principalmente en los Estatutos Sociales y atendiendo a lo dispuesto en el Reglamento Interno de
Conducta. Si bien la Sociedad Dominante tiene suscrito un Contrato de Gestién con Ortiz Construcciones y
Proyectos, S.A., es el Consejo de Administracién, el que en Ultima instancia, ejerce las labores de supervisién y
control de las actividades de la Sociedad.

El Contrato de Gestién suscrito entre Ortiz Construcciones y Proyectos S.A. y la Sociedad, tiene una duracién de
10 afios, siempre que exista acuerdo entre las partes. Los principales servicios que se contratan son:

s Gestién Comercial, Juridica y Administrativa de los Activos y sus contratos de arrendamiento de acuerdo
con lo establecido en el Plan de Negacio anual.

*  Gestion Técnica y de Mantenimiento de los Activos.

e  Gestion Garporativa, Fiscal, Contable y de Tesoreria.

»  Elaboracién del Plan de Negocio para su aprobacion.

Con fecha 11 de Junio de 2019, se firma adenda al citado contrato, al objeto de incorporar las sociedades
adquiridas por Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A en el gjercicio 2019, El Arce de Villalba S.L.U. y Ortiz Sport
Factory, S.L.U. Con dicha incorporacién, la comisién de gestién a percibir por el gestor se incrementa en 48.800
euros anules, ascendiendo por tanto actualmente dicha comisién al importe anualizado de 412.012 euros.
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2. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

En Marzo de 2018 |a Junta General de Accionistas de la Sociedad, acordé una Ampliacién de Capital por importe
de 19,305 millones de eurocs, para la compra de dos nuevos activos; 132 viviendas en arrendamiento en Collado
Villalba, y un Centro Deportivo en explotacién en Méstoles, por un importe total de 21,900 millones de euros.

Dicha ampliacién culminé con la suscripcién del 100% de las nuevas acciones (1.237.501 acciones a 15,60
euros/accién), comenzando a cotizar las mismas en el mercado, ¢l 24 de Junio de 2019 a 17 euros/accién, lo que
supone un incremento del 8% con respecto al precio de compra de Ia accién.

o EI86% se cubrié por los accionistas existentes (16,77 M€)
o El8% se cubri6 con acciones adicionales solicitadas por accionistas existentes (1,52 M€)
o EI6% se cubrié con |a entada de nuevos accionistas en la sociedad (1,02 Mé€)

En relacién con la compra de los nuevos activos, cabe mencionar que; con fecha 11 de junio de 2018, Grupo Ortiz
Properties SOCIMI, S.A compré6 la sociedad El Arce de Villalba S.L. (17,1 ME€); y con fecha 29 de noviembre la
sociedad Ortiz Sport Factory, S.L. (4,8 M€).

Con estas nuevas incorporaciones en la cartera de activos, a cierre de afio, la Sociedad cuenta con un total de
44.791 m2 de superficie terciaria, 484 viviendas y 959 plazas de aparcamiento, que suponen una renta bruta
mensual actual contratada de 0,729 millones, y por tanto una renta bruta contratada anualizada actual de 8,748
millones.

: : Superficie ! mﬁﬁ’éfﬂ.. RentaMedia
% Tipologia o\ o Plazas P Ocupacion o . da Mensual
Millones €) Contratada
Oficinas 55% 24,368 100% 0,285 12
Comercial 20% 8.927 89% 0,078 10
Naves 13% 5.996 100% 0,022 4
Centro Deportivo 12% 5.500 100% 0,032 6
Terciario 100% 44 791 0,427
Paracuellos 36% 178 98% 0,083 486
Colmenar 20% 96 90% 0,043 507
VPP Alcala 17% 80 100% 0,032 401
Chopera 17% 84 99% 0,031 381
Huerta 10% 48 92% 0,024 540
Viviendas 100% 484 96% 0,213 464
Ortega y Gasset 84% 814 100% 0,088 107
Resto Plazas 16% 145 18% 0,001 36

Ortega y Gassety
Plazas

100%

88%

0,089 105

La continuidad de la tendencia alcista del mercado y el hecho de que algunos activos todavia mantienen o
mantenian rentas fijadas a precios de minimos del ciclo, se reflejan en los resultados del afio:

*  Durante el 2019, el terciario incrementa su ocupacién al 98% (+3%), y la renta mensual contratada un
13%. Cabe destacar;
o  El incremento de la ocupacién de las oficinas al 100%, y la revisién a renta de mercado de /
varios contratos, con incrementos entorno al 10%. Todo ello ha supuesto que el terciario
oficinas haya incrementado la renta mensual contratada un 7% con respecto al 2018.
o  La compra del Centro Deportivo y la firma de un contrato de arrendamiento para la totalidad
del Centro, lo que supone un incremento de la r;nta mensual en el terciario del 8% con

respecto al 2018.
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o Elincremento del nivel de ocupacién de las naves al 100%, tras la venta de dos naves vacias
en Asturias.

o La venta de activos residuales (2 locales comerciales y 9 plazas de aparcamiento),
manteniéndose el nivel de ocupacion de los locales en el 89% y de las plazas en un 18%.

o Lasmayores ventas del free standing del Burger King (19%), lo que supone mayor ingreso par
renta variable para la Sociedad.

s En el residencial:

o Mantiene sus niveles de ocupacién por encima del 85%, absorbiendo por tanto el mercado el
incremento medio de la tarifa de alquiler del 35% realizado en el mes de Abril de 2019.

o Incrementa la renta neta media mensual contratada en un 50%, correspondiendo el 70% de
este incremento a las 2 nuevas promociones de residencial adquiridas por la Sociedad, y el
30% restante al resto de promociones, que ven incrementada su renta neta un 12% con
respecto al 2.018.

o Vence el plazo de proteccidn de la promocién de Huerta, pasande por tanto a ser una
promocion libre. Al vencimiento de la proteccién, se renovaron la totalidad de los contratos que
vencian, el 50%, con un incremento de la renta bruta del 30%.

»  El aparcamiento Ortega y Gasset:
o Durante los 4 primeros meses del afio obtiene un resultado neto de operacién superior el
previsto en un 7%y se firman 6 cesiones.
o El1de Mayo de 2.019 se firma contrato de arrendamiento, por un plazo inicial de 10 afios y
una renta mensual de 0,088 M€.

Todo ello s& ha visto también reflejado en un incremento del valor de mercado de la cartera de activos de la
Sociedad, segun tasacion realizada a 31 de Diciembre de 2.019,hasta los 200,38 millones de euros, lo que supone
un incremento total del valor de la cartera (teniendo en cuentas las ventas de activos residuales) de 31,77 millones
de euros (18,84%) con respecto al 2018;

o Incremento por la incorporacidn de nuevos activos; 26,51 millones de euros {15,72%)
o Incremento por revalorizacién de activos; 5,26 millones de euros (3,12%)

Valor Tasacidén Activos 2018-2019

{Millones de €)
#0.0 77,0
so0 7390 7795 72,92
70,00
0,00 50,62
50,00
40,00
30,00 7 23,92
A 21,78 218 17,76

20,00
10,00 4,56 4,63

0,00 =

OFICINAS VIVIEMDAS APARCAMIENTO COMERCIALY NAVES

ORTEGA Y GASSET PLAZAS DE
APARCAMIENTC

TASACION 2018 ®TASACION 2019

El incremento total acumulado del valor de la cartera desde el inicio de la cotizacion de la Sociedad, teniendo en
cuenta las nuevas incorporaciones de actives, es de 50,11 millones de eur?s, un 33,34%, del cual;
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o Incremento acumulado por la incorporacién de nuevos activos; 26,51 millones de euros
(17,64%)
o Incremento acumulado por revalorizacién de activos; 23,60 millones de euros (15,70%)

Este revalorizacién de la cartera en 2019, considerando Unicamente la cartera ya existente en 2018, supone un
incremento del NAV (Valor de Tasacién menos deuda financiera neta) y por tanto de la rentabilidad para el
accionista del 4,46%, que, sumada a la rentabilidad bruta obtenida via reparto de caja (5,52%), supone una
rentabilidad del 9,98%.

Perimetro inicial

{Millones de euros) 2019 DIFERENCIA % DIFERENCIA

VALOR DE TASACION (GAV) 169,28 173.87 461 2,72%
DEUDA FINANCIERA NETA 54,80 54,30 -0,50 -0,91%
NAV 114,46 119,67 5,11 4,46%

La incorporacion de los nuevos activos adquiridos en 2019 presenta un NAV de 24,00.

Nuevas incorporaciones

(Millones de euros) 2019581

VALOR DE TASACION (GAV) 26,51
DEUDA FINANCIERA NETA 2,51
NAV 24,00

Cabe destacar que la Sociedad, carrespondiente al ejercicio 2019, ha repartido entre los accionistas un importe
total de 5,029 millones de euros (0,85 €/accian), lo que supone una rentabilidad bruta por reparto para el accionista
del 5,52% (para un valor de compra de 15,60 euros/accién).

(Millones de euros)
Fecha de Pago  [mporte Bruto Total Prima de Emisién Dividendo

Reparto 1ER TR 2019 1-abr.-19 1,059 0,098 0,961
Reparto 2° TR 2019 15-jul.-19 1,323 1,323
Reparto 3ER TR 2019 15-oct.-19 1,323 1,323
Reparto 4* TR 2019 15-ene.-20 1,323 0.755 0,568
TOTAL 2019 5,029 3,500 1,529

Si tenemos en cuenta el incremento del NAV y por tanto el incremento de la rentabilidad para el accionista del
8,56%, la rentabilidad total, sumando la rentabilidad obtenida via reparto de caja (5,52%), es del 14,08%.

3. GESTION DE RIESGOS

Grupo Ortiz Properties tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado
a su perfil de riesgo. Dichas politicas estén controladas por el Consejo de Administracion.

El sistema de control de riesgos incluye también la gestion del riesgo financiero. Las politicas del Grupo para
cubrir el riego de tipo de interés, consiste en utilizar permutas de tipo de interés para convertir a fijo deudas con
entidades de crédito a largo plazo. Durante el 2019 el 88% de la deuda est4 cubierta por derivados financieros.

La nota 3 de la Memoria adjunta recoge en detalle la gestién del riesgo financiero del Grupo.

4, MEDIO AMBIENTE

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo. La misma no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones
y contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la
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situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la
memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

5. EVOLUCION BURSATIL

Tal y como se ha mencionado anteriormente, las acciones de la Sociedad fueron admitidas a negociacién en el
MAB, en el segmento SOCIMIs, el 28 de julio de 2017 con un precio de emision inicial de 15,01 euros por accion.

Durante el ejercicio 2018, el precio de la accidn se incrementa en mas un 8% desde los 15,70 € con los que abre
el afio a los 17 € de cierre, lo que supone un incremento acumulade del precio desde el inicio de su cotizacién en
Julio de 2017 de més de un 13%. La evolucién del valor de la accién desde el inicio de su cotizacién hasta el
cierre de ejercicio se nuestra en el siguiente grafico:

Evolucién Precio Cotizacién

Al cierre del ejercicio 2019, el 21,29% del accionariado quedé repartido entre los 5 inversores institucionales, el
28,93% entre otros 145 inversores, y el 49,78% propiedad de Ortiz.

6. ADQUISICION DE ACCIONES PROPIAS

Durante el ejercié;fo 20189 el Grupo no ha realizado ninguna operacién que haya supuesto enajenacién o
adquisicién de acciones propias.

7. POLITICA DE DIVIDENDOS

La distribucion del resultado de 2019 de la Sociedad dominante se destinard integramente a dividendos a
excepcién de la dotacion obligatoria a reserva legal.

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad Dominante se encuentra obligada 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 asteriores a la
conclusidn de cada ejercicio en la forma siguiente:
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i} El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 de la Ley 11/2009.

ii) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones
a que se refiere el apartado 1 de la Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia
minima, 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 arfios posteriores a la fecha de transmisién.

iii) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de dividendos se realica con
cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sida aplicado el régimen fiscal
especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriommente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la
finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucian.

8. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicién Final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, que ha sido preparada aplicando la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de
fecha 29 de enero de 2016:

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 49 34
Ratio de operaciones pagadas 44 35
Ratio de operaciones pendientes de pago 137 27
Importe (miles de Importe (miles de
euros) euros)
Total pagos realizados 2.537 2.559
Total pagos pendientes 308 42

9, ACTIVIDADES DE I+D+i
El Grupo no ha incurride en ningln gasto en materia de investigacion y desarrollo durante el ejercicio 2019.

10.  CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES OCURRIDAS TRAS EL CIERRE DEL EJERCICIO

Con fecha 31 de enero de 2020 la Sociedad Dominante ¥y sus sociedades dependientes Aldigavia Oficinas, S.L.U,
Aldigavia, S.A.U., Ortega y Gasset Park, S.A.U. y El Arce de Villalba, S.L.U. han firmado un contrato de crédito
con la entidad financiera Deutsche Bank AG, London Branch per un importe total de 70.000 miles de euros y un
periodo de 5 afios prorogable a 7. Esta operacién supone la cancelacién de la deuda preexistents y la
optimizacion de la estructura financiera del Grupa.

A Juicio de los administradores de la Sociedad dominante, no se ha puesto de manifiesto ningtn otro asunto que

pueda tener algin efecto significativo en las Cuentas Anuales Consclidadas con posterioridad al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019.
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PRDPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2019

11.  EVOLUCION PREVISIBLE DEL GRUPO

En base a la estrategia de negocio de la Sociedad, el objetivo continuara siendo maximizar la obtencién de rentas
asociadas y contener el gasto de explotacién de los activos. En esta linea, para el ejercicio 2020 estimamos; (i)
mantener los actuales niveles de ocupacion del 100% en el uso terciario de oficinas e industrial, estimando un
incremento del 10%, en aguellas rentas que seran revisadas a precio de mercado en aplicacion de su contrato de
arrendamiento; (ii) mantener ocupaciones entorno al 95% en el residencial absorbiendo el mercado, a medada
que se vayan produciendo vencimientos contractuales, los incrementos de mercado de precios de alquiler, que
ya comenzaron a aplicarse en este gjercicio 2019; (iii) mantener el mismo volumen de ventas de activos residuales.

La Saciedad, al igual que en el 2019, continuaré repartiendo 2 los accionistas trimestralmente en el 2020 la caja
generada.
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE GESTION
CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2019

El Consejo de Administracién de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. en fecha 6 de febrero de 2020, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de |a Ley de Sociedades de Capital y del articulo
37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales Consolidadas de Grupo Ortiz Properties
SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes y el Informe de gestién consolidado del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2019, las cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Fdo.: Juan Antonio Carpintero Lopez Fdo.: Carlos Cafpiptero Grande
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Fdo.: Maria Carpintero Grande
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Fdo.: Francisco Merino Panadero Fdo.: Armando Bartiren Panera
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segiin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccidén material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinién sobre éstas, y
No expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Audi‘tores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja B7.250-1, folio 75, tamo 2,267, libro 8.054, seccidn 32
Inscrita en el R.O.AC, con sl nimero $0242 - CIF: B-79 031280
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Aspectos mas relevantes de la auditoria
Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias representan un
18% de los activos de la Sociedad, mientras
que las inversiones en empresas de grupo y
asociadas, representadas por instrumentos de
patrimonio, cuyos activos principales son
inversiones inmobiliarias, representan un 62%
de los activos a cierre del ejercicio. La
Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias a
su coste de adquisicion menos su
correspondiente amortizacion y las pérdidas
por deterioro que en su caso hayan
experimentado, tal y como se dispone en las
notas 3.1 y 5. El total de inversiones
inmobiliarias y de instrumentos de patrimonio
en empresas del grupo y asociadas registrado

en el activo no corriente del balance asciende a

18.003 miles de euros y 62.610 miles de euros,
respectivamente, a 31 de diciembre de 2019.

La pérdida por deterioro se reconoce por el
exceso entre el valor contable del activo y el
valor recuperable, entendido este como el
mayor del valor razonable menos coste de
ventas o valor en uso. La Sociedad no ha
registrado deterioro alguno sobre sus
propiedades inmobiliarias a 31 de diciembre de
2019. El valor razonable de las propiedades
inmobiliarias de la Sociedad se basa en las
valoraciones realizadas por expertos
independientes, conforme a los Estéandares de
Valoracién y Tasacién publicados por el Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de
Gran Bretafa, cuya metodologia ha sido
descrita en la nota 3.3 de las cuentas anuales
adjuntas.

Los valoradores consideran variables
especificas como los contratos de
arrendamiento firmados. Igualmente asumen
determinadas hipotesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
estimadas de mercado y las transacciones
comparables, llegando a una valoracion final,

La sociedad registra la dotacién a la
amortizacion de dichas propiedades
inmobiliarias de forma lineal y en funcion de las
vidas utiles estimadas incluidas en la nota 3.1.

El grado de incertidumbre de las hipotesis
usadas y el grado de estimacidn existente en
los métodos de valoracién aplicados, hace que
el analisis de deteriora de valor de las

inversiones inmobiliarias sea considerado como

un aspecto mas relevante de la auditoria.

Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A.

Modo en el que se han tratado en |a auditoria

Comprobamos que la vida atil considerada para
cada activo encaja con la naturaleza del mismo.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro,
hemos obtenido la valoracién de las inversiones
inmobiliarias realizada por los expertos
independientes de la direccion sobre la que hemos
realizado los siguientes procedimientos:

® Comprobacidén de la competencia, capacidad
e independencia del experto mediante la
obtencién de una confirmacién y la
constatacion de su reconocido prestigio en el
mercado.

Comprobacién de que las valoraciones se
han realizado conforme a metodologia RICS.

. Discusion de las principales hipdtesis
utilizadas en las valoraciones mediante
reuniones con los expertos valoradores.

® Realizacion de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la Direccion a
los valoradores y utilizados por ellos en las
mismas.

° Comprobacion para una muestra de
propiedades de las principales hipotesis
usadas teniendo en cuenta las condiciones
del mercado y los comparables existentes,
contando para ello con nuestros expertos de
valoracién inmobiliaria.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia de
la informacion revelada en las cuentas anuales.

Como consecuencia de los procedimientos
realizados, consideramos que los valores
registrados por la Direccién dentro del epigrafe de
inversiones inmobiliarias estan soportados de forma
razonable por las evidencias disponibles.
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Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A.

Otra informacién: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2019, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que
resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

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

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 la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacidn financiera aplicable a la entidad en Espafia, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

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

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

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

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



pwc

Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A.

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

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

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

o Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

° Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opiniéon maodificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

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

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

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

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

Price\.rvaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

AUDITORZES

Gonzalo Sanjurjo Pose (18610) PRKENATEIKSECIOPERY
7 de febrero de 2020 2020 Num. 01/20/01018

96,00 EUR

SELLO CORPORATIVO:

Informe de auditoria de cuentas sujeto 4
ala normativa de audiear(a de cuentas
espafiola a intarnacional
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Cuentas anuales a 31 de diciembre ds 2019
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(Expresadas en miles de euros)
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iNDICE DE LAS CUENTAS ANUALES DE GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Nota

Balance
Cuenta de pérdidas y ganancias
Estado de cambios en el patrimonio neto:
A)Estado de ingresos y gastos reconocidos
B)Estado total de cambios en el patrimonio neto
Estado de flujos de efectivo
Memoria de las cuentas anuales
Informacién general
Bases de presentacién de las cuentas anuales
3 Criterios contables
3.1. lnversiones inmobiliarias
3.2. Costes por intereses
3.3. Perdidas por deterioro de valor de los activos no financieros
3.4. Existencias
3.5. Activos financieros
3.6. Patrimonio neto
3.7. Subvenciones recibidas
3.8. Pasivos financieros
3.9. Impuestos corrientes y diferidos
3.10. Prestaciones a los empleados
3.11. Provisiones y pasivos contingentes
3.12. Reconocimiento de ingresos
3.13. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar
3.14. Transacciones entre partes vinculadas
3.15. Efectivo y equivalentes de efectivo
4 Gestidn del riesgo financiero
Inversiones inmohbiliarias
6 Anélisis de instrumentos financieros
6.1  Andlisis por categorias
6.2  Anélisis por vencimientos
7 Participaciones en empresas del grupo y asociadas
8 Préstamos y partidas a cobrar
9 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
10  Capital y prima de emisién
11  Reservas
12  Resultado del gjercicio
13  Débitos y partidas a pagar
13.1  Deudas con entidades de crédito
13.2 Aplazamiento de pagos efectuados a proveedores
14  Impuestos diferidos
15  Ingresos y gastos
16  Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal
17  Resultado financiero
18  Contingencias
18  Consejo de Administracién y Alta Direccién
20  Saldos y transacciones con partes vinculadas
21 Honorarios de auditoria de cuentas
22 [nformacién medioambiental
23 Exigencias informativas derivadas de la condicién de Socimi, Ley 11/2009 de régimen Socimi,
modificada por la ley 12/2012
24  Hechos posteriores al cierre del gjercicio
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Anexo |; Inversiones Inmaobiliarias

Informe de Gestién del ejercicio 2019
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIM|, S.A.

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

ACTIVO | Notas 31/12/2019

ACTIVO NO CORRIENTE 99.762 77.954
Inversiones inmobiliarias 5 18.003 18.694
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 81.557 59.049
Instrumentos de patrimonio 7 62.610 45.100
Créditos a empresas 6, 8y20 18.947 13.949
Inversiones financieras a largo plazo 195 203
Otros activos financieros 6y8 195 203
Activos por impuesto diferido 14 7 8
ACTIVO CORRIENTE 1.578 332
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 635 150
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 6y8 102 126
Clientes, empresas del grupo y asociadas 6,8y20 533 24
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 6,8y20 902 51
Créditos a empresas 902 51
Inversiones financieras a corto plazo 6y8 3 5
Otros activos financieros a 5
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6y9 38 126
TOTAL ACTIVO 101,338 78.286

Las Notas 1 ala 24 y el Anexo | de la memoria son parte de estas cuentas anuales.

o
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

PATRIMONIO NETO 90.237 75.012
Fondos propios 90.184 74.956
Capital 10 28.772 23.018
Prima de emisidn 10 72.274 62.223
Reservas 11 (11.310) (11.631)
Resultado del gjercicio 12 1.018 3.850
Dividendo a cuenta 12 (568) (2.504)
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 53 56
PASIVO NO CORRIENTE 9.305 2.482
Deudas a largo plazo 1.040 923
Deudas con entidades de crédito 6y13 328 591
Otros pasivos financieros 6y 13 712 332
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 6,13y 20 7.343 576
Pasivos por impuesto diferido 14 922 983
PASIVO CORRIENTE 1.796 792
Deudas a corto plazo 1.356 70
Deudas con entidades de crédito 6y13 32 70
Otros pasivos financieros 6y13 1.324 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 440 722
Proveedores 6y13 250 91
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 6, 13y20 54 84
Acreedores varios 6y 13 2 -
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 6y13 5 5
Pasivo por impuesto corriente 52 35
Otras deudas con las Administraciones Publicas 77 507
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 101.338 78.286

Las Notas 1 a la 24 y el Anexo | de la memoria san parte de estas cuentas anuales. %
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Nota 2019 I 2018

Importe neto de la cifra de negocios 15 1.445 1.363
Otros ingresos de explotacion 15 573 167
Gastos de personal 15 (131) (128)
Sueldos, salarios y similares (115) (113)
Cargas sociales (16) (15)
Otros gastos de explotacién {1.042) {970)
Servicios extericres (8486) (760)
Tributos (196) (210)
Amortizacién del inmovilizado 5 (390) (403)
Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras 3 3
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 5 93 70
RESULTADO DE EXPLOTACION 551 102
Ingresos financieros 17 554 3.857
Gastos financieros 17 (68) (97)
RESULTADO FINANCIERO 488 3.760
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.039 3.862
Impuestos sobre beneficios 16 (23) (12)
RESULTADO DEL EJERCICIO 12 1.016 3.850

Las Notas 1 a la 24 y el Anexa | de la memoria son parte de estas cuentas anuales.




GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

PRDOPERTIES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en miles de euros)

A. ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS m

Resultado del ejercicio 12

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto
Subvenciones, donaciones y legados recibidos

Efecto impositivo

Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

Subvenciones, donaciones y legados recibidos

Efecto impositivo

Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

Las Notas 1 ala 24 y el Anexo | de la memoria son parte de estas cuentas anuales.

1.016 3.850
3 )
(3) (3)

1.013 3.847
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

PROPERTIES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

A) Flujos de efectivo de actividades de explotacién
Resultado del ejercicio antes de impuestos
Ajustes del resultado

Amortizacion del inmovilizado

Imputacién de subvenciones

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
Ingresos financieros

Gastos financieros

Cambios en el capital corriente

Deudores y otras cuentas a cobrar

Acreedores y otras cuentas a pagar

Cobro de intereses

Pago de intereses

Otros activos y pasivos

Pago por Impuesto sobre sociedades

Flujos de efectivo de las actividades de explotacién

B) Flujos de efectivo de actividades de inversion
Pagos por inversiones

Empresas del grupo y asociadas

Cobros por desinversiones

Inversiones inmobiliarias

Otros activos financieros

Empresas del grupo y asociadas

Flujos de efectivo de las actividades de inversién

C) Flujos de efectivo de las actividades de financiacién
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio neto
Cobros

Emisién de instrumentos de patrimonio neto

Aportacién de socios

Pagos

Distribucién prima de emisién

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
Emision

Deudas con empresas del grupo y asociadas

Devolucién y amortizacion

Deudas con entidades de crédito

Acreedores por arrendamiento financiero

Deudas con empresas del grupo y asociadas

Dividendos

Pago de dividendos

Cobro de dividendos

Flujos de efectivo de las actividades de financiacion

AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO AL INICIO DEL PERIODO
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO AL FINAL DEL PERIODO

Las Notas 1 a la 24 y Anexo | de la memoria son parte de estas cuentas anuales.
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PRDPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

MEMORIA
{(Expresada en miles de euros)

1. INFORMACION GENERAL

a) Informacién general

Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, la "Sociedad”) se constituyé en Espafia el 25 de octubre de 2016, de
conformidad con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. La constitucion de la Sociedad fue fruto de la
reestructuracion llevada a cabo por el entonces Accionista Unico, Ortiz Construcciones vy Proyectos, S.A., de su negocio
inmobiliario de activos en gestién de rentas, que se encontraban bajo control comuin.

Su domicilio social y fiscal se encuentra en la Avenida Ensanche de Vallecas, 44, 28051 Madrid.

Con fecha 9 de marzo de 2017 la Sociedad cambié su denominacién social de “Grupo Ortiz Properties, S.A." a “Grupo
Ortiz Properties SOCIMI, S.A.", mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

La Sociedad Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. es dominante del grupo Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes (en adelante el Grupo), cuyas sociedades dependientes se detallan en la nota 7.

Con fecha 8 de junio de 2017, se adoptd en Junta Extraordinaria Universal de Accionistas la correspondiente adaptacion
del objeto social de la Sociedad al establecido para las SOCIMI, asi como las modificaciones estatutarias necesarias para
adaptar la Sociedad al status de sociedad cuyas acciones se incarporan a cotizacién en el mercado altemativo bursatil
(MAB). Dicho acuerdo fue elevado en escritura pablica el 16 de junio de 2017.

El objeto social de la Sociedad, descrito en el articulo 2 de sus estatutos es:

. La adquisicidn y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

» La tenencia de participaciones en el capital de sociedades andnimas cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario (*SOCIMI") o en el de ofras entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo objeto
social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

. La tenencia de acciones o participaciones en Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley
35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidn Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.
. Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podrén desarrollar otras

actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del
20 por 100 de las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aguellas que puedan considerarse accesorias
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Se excluyen todas las actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

La Sociedad también podra desarrollar, total o parcialmente, las mencionadas actividades de negocio de forma indirecta
a través de participaciones en otra sociedad o sociedades con un objeto idéntico o andlogo.

Asimismo, la Sociedad es la dominante del grupo Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes y
presenta cuentas anuales consolidadas preparadas de acuerdo a Normas Internacionales de Informacién Financiera
adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE).

Las cuentas anuales consolidadas de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. al 31 de diciembre de 2019, se han formulado
de forma separada a estas cuentas anuales individuales y serdn depositadas en el Registro Mercantil de Madrid.

El patrimonio neto consolidado y el resultado consolidado que se desprende de las cuentas anuales consolidadas al 31
de diciembre preparadas de acuerdo a NIIF-UE, es de 126.380 miles de euros y 9.244 miles de euros respectivamente

(2018: 103.030 miles de euros y 10.831 miles de euros respectivamente). <
b) Régimen requlatorio 45
La Sociedad esta regulada por la Ley de Sociedades de Capital gspafiola.
\
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PROPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

MEMORIA
{Expresada en miles de euros)

Adicionalmente, Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. con fecha 7 de febrero de 2017, y con efectos retroactivos al 1 de
enero de 2017, comunict formalmente a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su
domicilio fiscal la opcién adoptada por su entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI
regulado de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ver nota 16). El articulo
3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este tipo de sociedades, a saber:

i} Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados
al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocién se inicie dentro de los tres aflos siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones
en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

ii) Al menos el 80% de las rentas del periodo impositive correspondientes a cada ejercicio, excluidas las derivadas de
la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento por parte de la
Sociedad 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 dividendas o participaciones en beneficios
ligados a las inversiones antes mencionadas.

i) Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberén permanecer arrendados durante al menos tres
afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con
un maximo de un afio.

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley Socimis permite la aplicacién del Régimen fiscal de Socimis en los témminos
establecidos en el articulo 8 de la Ley de Socimis, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la
fecha de incorporacién, a condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se
opta por aplicar dicho Régimen. En opinién de los administradares de la Sociedad, se daré cumplimiento pleno en tiempo
y forma a los mencionados requisitos.

La totalidad de las acciones de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. estadn admitidas a cotizacidén en el mercado
alternativo bursatil (MAB) desde el dia 28 de julio de 2017, formando parte del segmento SOCIMIs (Nota 10).

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
a. Imagen fiel y principios contables

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo con
la legislacidn mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante
Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante RD 1159/2010 y RD 602/2016, con objeto de
mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad, asi como la veracidad
de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo.

En virtud de la Disposicién transitoria quinta del Real Decrato 1514/2007, la Sociedad sigue aplicando, en lo que no se
opone a la legislacién mercantil actual, la Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad a las Empresas
Inmobiliarias que se aprob6 por Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 1994,

Si bien, la Sociedad cumple con los requisitos para formular cuentas anuales abreviadas atendiendo a lo dispuesto en
los articulos 257, 258 y 261 de la Ley de Sociedades de Capital, para el ejercicio 2019 y 2018 ha procedida a formular
las mismas completas atendiendo a lo dispuesto en la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil.

Las cifras presentadas en esta memoria estan expresadas en miles de euros, siendo el euro la moneda funcional y de
presentacién de la sociedad.

Las presentes cuentas anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la sociedad el 6 de febrero de
2020 y se espera que sean aprobadas sin modificacién. '
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PRDOPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

MEMORIA
(Expresada en miles de euros)

b. Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

La preparacién de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones ¥ juicios en relacion
con el futuro que se evaldan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores, incluidas las
expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. A
continuacién, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en
los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente:

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de activos
similares. En la ausencia de dicha informacién ante la actual situacion de mercado, la Sociedad determina el valor
razonable mediante un intervalo de valor razonable. En la realizacién de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de
fuentes incluyendo:

¢ Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o localizacién, ajustadas
para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

* Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar cambio en las
condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

» Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de
arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado de propiedades
similares en la misma localizacidn, mediante la utilizacion de tasas de descuento que refiejen la incertidumbre del
factor tiempo.

s Tasaciones realizadas por un tercero.

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ha sido obtenido de las valoraciones efectuadas por expertos
independientes al 31 de diciembre de 2019 y 2018. Dichas valoraciones se realizan de acuerdo con los criterios
establecidos por "The Royal Institution of Chartered Surveyors” (RICS).

No existen incertidumbres o riesgos importantes que pudieran suponer cambios significativos en el valor futuro a corlo
plazo de los activos y pasivos.

Durante el presente ejercicio, no se ha realizado ningtin cambio significativo en estimaciones contables que provoque
modificaciones en los importes o naturalezas del presente ejercicio.

Impuesto de Sociedades

El calculo del Impuesto sobre las ganancias requiere interpretaciones de la normativa fiscal aplicable a la Sociedad.
Ademas, existen varios factores, ligados principalmente y no exclusivamente a los cambios en las leyes fiscales y a los
cambios en las interpretaciones de las leyes fiscales actualmente en vigor, que requieren la realizacién de estimaciones
por parte de la direccién de la Sociedad.

Cuando el resultado fiscal final sea diferente de los importes originalmente reconocidos, las diferencias tendran efecto
sobre el impuesto sobre las ganancias y las provisiones por impuestos diferidos en el gjercicio en que se realice tal
determinacidn. En ese sentido, no existen aspectos significativos que estén sujetos a estimaciones y que pudieran tener
un impacto relevante en la posicién de la Sociedad.

Los actives por impuesto diferido se registran cuando es probable su recuperabilidad futura. En tal sentido, el registro y
la recuperabilidad de los activos por impuesto diferido se evaltian en el momento en que se generan, y posteriormente a
cada fecha de balance, de acuerdo con la evolucién de los resultados previstos en el plan de negocio de la Sociedad.

Desde el 1 de enero de 2017 la Saciedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por
las que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone
que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositive en relacién al  /

Impuesto sobre Sociedades del 0% (Nota 1). ‘ /
e
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PRDOPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

MEMORIA
(Expresada en miles de euros)

Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién con el
objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma.

En este sentido, la estimacion de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos
fijados.

Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del ejercicio, sin
embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a madificarlas en los proximos
ejercicios, lo que se realizaria en su caso, de forma prospectiva.

c. Comparacién de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presentan, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance,
de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de flujos de efectivo y del estado de cambios en el patrimonio neto,
ademads de las cifras del ejercicio 2019, las correspondientes al ejercicio anterior.

d. Empresa en funcionamiento

Las cuentas anuales de la Sociedad han sido preparadas sigulendo el principio de empresa en funcionamiento, el cual
contempla que el Grupo realizaré sus activos y atendera a sus compromisos en el curso normal de sus operaciones.

A 31 de diciembre de 2019 la sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 220 miles de euros (2018:
fondo de maniobra negativo por importe de 460 miles de euros). No obstante la Sociedad cuenta con el apoyo financiero de
su accionista mayoritario para garantizar la continuidad de sus operaciones.

Por ello, las cuentas anuales han sido preparadas siguiendo el principio de empresa en funcionamiento, el cual contempla que
la Sociedad realizara sus activos y atendera a sus compromisos en el curso normal de sus operaciones.

e. Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los
analisis requeridos en las notas correspondientes de la presente memoria.

f. Principios contables no obligatorios

La sociedad no aplica principios contables diferentes a los requeridos por la normativa vigente.

3. CRITERIOS CONTABLES

3.1. Inversiones inmobillarias

Las inversiones inmebiliarias comprenden los valores de terrenos, edificios para uso residencial y terciario 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 valores.

Los elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicidn mas las actualizaciones
practicadas de acuerdo con las disposiciones contenidas en las leyes correspondientes y menos su correspondiente

amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Para el calculo de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcién de los afcs de
vida util estimados para los mismos. Actualmente la totalidad de las inversiones inmobiliarias se corresponden con

terrenos y construcciones destinados al arendamiento. { &
4 \
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PRDPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

MEMORIA
(Expresada en miles de euros)

Las vidas Gtiles estimadas y los correspondientes coeficientes de amortizacién son:

Afos 2019 2018
Construcciones 50 2% 2%
Instalaciones técnicas 8-10 12%-10% 12%-10%
Mobiliario 10 10% 10%
Equipos procesos de
informacién 5 20% 20%

Los terrenos no se encuentran sujetos a amortizacién, de ahi que no se hayan registrado cargos por amortizacidn.
A cierre del gjercicio la Direccién evalua la existencia de potenciales deterioros (Nota 3.3).
3.2. Costes porintereses

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicién o construccién de elementos del inmovilizado que
necesiten un periodo de tiempao superior a un afio para estar en condiciones de uso se incorporan a su coste hasta que
se encuentran en condiciones de funcionamiento.

3.3. Pérdidas por deterioro del valor los activos no financieros

Los activos sujetos a amortizacién se someten a pruebas de pérdida por deterioro siempre que algin suceso o cambio
en las circunstancias indiquen que el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida por deterioro por
el exceso entre el valor contable del activo sobre su importe recuperable, entendiendo éste como el valor razonable del
activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los dos.

La Sociedad encarga a expertos independientes que determinen el valor de todas sus inversiones inmobiliarias al menos
una vez al afio. Estas valoraciones se llevan a cabo de acuerdo con las normas de tasacion y valoracién emitidas por el
Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) del Reino Unido y por las normmas intemacionales de valoracidn
{International Valuation Standards, I1VS) formuladas por el Comité de Normas Internacionales de Valoracién (IVSC).

Cuando una pérdida por deterioro se revierte posteriormente el valor contable del activo se incrementa hasta la estimacién
corregida de su importe recuperable, sin que el valor contable incrementado supere al valor contable que se habria
calculado de no haberse reconocido la pérdida por deterioro en ejercicios anteriores. La reversién de una pérdida por
deterioro se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.4. Existencias

Las existencias se valoran a su coste o a su valor neto realizable, el menor de los dos. Cuando el valor neto realizable de
las existencias sea inferior a su coste, se efectuaran las oportunas correcciones valorativas, reconociéndolas como un
gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias. Si las circunstancias que causan la correccion de valor dejan de existir, el
importe de la correccién es objeto de reversién y se reconoce como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El valor neto realizable es el precio de venta estimado en el curso narmal del negocic, menos los costes estimados
necesarios para llevarla a cambio, asi como en el caso de las materias primas y de los productos en curso, los costes
estimados necesarios para completar su produccién.

En las existencias que necesitan un periodo de tiempo superior al afio para estar en condiciones de ser vendidas, se
incluyen en el coste los gastos financieros en los mismos términos previstos para el mmowl:za o (Nota 3.2).
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PROPERTIES

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

MEMORIA
(Expresada en miles de euros)

3.5. Activos financieros

a) Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no cotizan
en un mercado activa. Se incluyen en actives corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde de la
fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen en “Créditos
a empresas” y "Deudores caomerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccién que les sean
directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en funcién de su
tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con Ia totalidad
de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante, los créditos por operaciones comerciales con
vencimiento no superior a un afo se valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su
valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlian las commecciones valorativas necesarias por deterioro de valor si existe
evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual de los

flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de reconocimiento inicial. Las
correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo v asociadas

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de [as correcciones por deterioro del valor. No obstante,
cuando existe una inversién anterior a su calificacién como empresa del grupe, multigrupo o asociada, se considera como
coste de la inversion su valor contable antes de tener esa calificacion. Los ajustes valorativos previos contabilizados
directamente en el patrimonio neto se mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectian las oportunas correcciones valorativas
por 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 derivados de la inversion. Salvo mejor
evidencia del importe recuperable, en la estimacion del deterioro de estas inversiones se toma en consideracion el
patrimonio neto de la sociedad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion. La
correccion de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se
produce.

3.6. Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias. Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se
presentan directamente contra el patrimonio neto, como menores reservas. En el caso de adquisicién de acciones propias
de la Sociedad, la contraprestacién pagada, incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del
patrimonio neto hasta su cancelacién, emision de nuevo o enajenacién. Cuando estas acciones se venden o se vuelven
a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion directamente
atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

3.7. Subvenciones recibidas

Las subvenciones que tengan carécter de reintegrables se registran como pasivos hasta cumplir las condiciones para
considerarse no reintegrables, mientras que las subvenciones no reintegrables se registran como ingresos directamente
imputades al patrimonio neto y se reconocen como ingresos sobre una base sistematica y racional de forma
correlacionada con los gastos derivados de la subvencién. Las subvenciones no reintegrables recibidas de los socios se
registran directamente en fondos propios.

/

A estos efectos, una subvencién se considera no reintegrable cuando existe un acuerdo individualizado de concesion de %
la subvencion, se han cumplido todas las condiciones establecidas para su concesion y no existen dudas rgzonables de
que se cobrard. f
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Las subvenciones de caracter manetario se valoran por el valor razonable del importe concedido y las subvenciones no
monetarias por el valor razonable del bien recibido, referidos ambos valores al momento de su reconocimiento.

Las subvenciones no reintegrables relacionadas con la adquisicion de inmovilizado intangible, material e inversiones
inmobiliarias se imputan como ingresos del ejercicio en proporcién a la amortizacion de los correspondientes activos o,
en su caso, cuando se produzca su enajenacion, correccidn valorativa por deterioro o baja en balance. Por su parte, las
subvenciones no reintegrables relacionadas con gastos especificos se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias
en el mismo ejercicio en que se devengan los comrespondientes gastos y las concedidas para compensar déficit de
explotacion en el gjercicio en que se conceden, salvo cuanda se destinan a compensar déficit de explotacion de ejercicios
futuros, en cuyo caso se imputan en dichos ejercicios.

3.8. Pasivos financieros

Débitos v partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos recursos
ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su
liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance de situacion.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccién directamente
imputables, registrandose posteriormente par su coste amortizado seguin el método del tipo de interés efectivo.

Dicho interés sfectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de
pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo. No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales
con vencimiento no superior a un afio y que no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial
como posteriormente, por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

En el caso de producirse renegociacién de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones sustanciales
del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorgd el préstamo inicial y el
valor actual de los flujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del valor actual de
los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo método.

3.9. Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal de las Socimis, desde el 1 de enero de 2017 la Sociedad esta sujeta al Impuesto sobre
Sociedades a tipo 0%.

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta
mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital
social de la Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o
tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a este efecto, se tendré en consideracion la cuota adeudada en virtud de
la Ley del Impuesto sobre la Renta de los No Residentes).

Sin embargo, ese gravamen especial no resultara de aplicacién cuando los dividendos o participaciones en beneficios
sean percibidos por entidades cuyo objeto sea la tenencia de participaciones en el capital de otras Socimis o en el de
otras entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas
a un régimen similar al establecido para las Socimis en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn
de beneficios, respecto de aquellos socios que posean una participacién igual o superior al 5% en el capital social de
aquellas y tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10%.

3.10. Prestaciones a los empleados

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decisién de la Sociedad de rescindir
su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el empleado acepta renunciar veluntariamente a
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cambio de esas prestaciones. La Sociedad reconoce estas prestaciones cuando se ha comprometido de forma
demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores de acuerdo con un plan formal detaliado sin posibilidad de retirada
0 a proporcionar indemnizaciones por cese como consecuencia de una oferta para animar a una renuncia voluntaria. Las
prestaciones que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la fecha del balance se descuentan a su valor actual,

3.11. Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para litigios se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea legal o implicita,
como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la
obligacién y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion
futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera seran necesarios para liquidar la
obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del valor temporal del
dinero y los riesgos especificos de la obligacidn.

Los agjustes en la provisién con motivo de su actualizacién se reconocen como un gasto financiero conforme se van
devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion estd condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros independientes de la
voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable presentdndose en su caso detalle
de los mismos en la memoria.

Provisiones para clientes de dudoso cobro

En cada fecha de cierre de balance se evalia si existe evidencia objetiva de que una cuenta a cobrar ha sufrido deterioro.

“Generalmente se considerara que se ha producido una pérdida por el 100% del valor de una cuenta a cobrar si ha existido
un caso de suspension de pagos, quiebra, reclamacidn judicial o impago de letras, pagarés o cheques. En el caso de que
no se hayan cumplido las condiciones anteriormente indicadas, pero se haya producido un retraso en el periodo de pago
superior a 6 meses, se realizara un estudio detallado y se dotara la provisidn en funcion del riesgo estimado en dicho
andlisis.

3.12. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a cobrar por
los bienes entregados y los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos
devoluciones, rebajas, descuentos y el Impuesto sobre el Valor Afadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con flabilidad, es probable que los
beneficios ecanémicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para cada una de las
actividades tal y como se detalla a continuacion. No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos con
fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad basa sus
estimaciones en resultados histdricos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccidn y los términos concretos
de cada acuerdo.

Inaresos relacionados con la actividad inmobiliaria

La Sociedad registra los ingresos procedentes de la actividad inmobiliaria en el momento que se produce la transferencia
de los riesgos y beneficios al comprador que normalmente coincide con el traspaso de la propiedad. Los ingres
pracedentes de los alquileres de inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento, Los costes
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relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro se reconocen como gastos.

Dichos inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo arrendamiento operativo, se incluyen en la
linea de “inversiones inmobiliarias” en el balance. Los ingresos por ventas de terrenos y solares se reconocen en el
momento de |a transferencia de los riesgos y beneficios asociados al activo, al comprador, que normalmente coincide con
la escrituracion y traspaso de la propiedad.

Ingresos par ventas vy prestaciones de servicios

Los ingresos se valoraran por el valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir derivada de los mismos, deducido
el importe de cualquier descuento, rebaja en el precio, asi como de los intereses incorporados al nominal de los créditos.
Cuando existen dudas relativas al cobro de un importe que hubiera sido previamente reconocido como ingreso se registra
un gasto por correccién de valor por deterioro. En el caso de ingresos por prestaciones de servicios, son reconocidos al
cierre del ejercicio en funcién del porcentaje de realizacion del servicio en dicha fecha, considerando que el importe de
los ingresos puede valorarse con fiabilidad, la probabilidad de recibir los rendimientos econdmicos derivados de la
operacién, y que el grado de realizacién de la transaccion y los costes ya incurridos en la prestacion pueden valorarse
con fiabilidad al cierre del gjercicia.

Interases recibidos de activos financieros

Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen como
ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses se reconocen utilizando el método del tipo de interés
efectivo. A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo
a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento. Se entiende por
intereses explicitos aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés contractual del instrumento financiero.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo. Cuando una cuenta a cobrar sufre
pérdida por deterioro del valor, la Sociedad reduce el valor contable a su importe recuperable, descontando los flujos
futuros de efectivo estimados al tipo de interés efectivo original del instrumento, y contintia llevando el descuento como
menos ingreso por intereses. Los ingresos por intereses de préstamos que hayan sufrido pérdidas por deterioro del valor
se raconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo.

3.13. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arendador conserva una parte importante de los riesgos y beneficios derivados de la
titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en concepto de arrendamiento operativo (netos de
cualquier incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se
devengan sobre una base lineal durante el periodo de arrendamiento.

Cuando la Sociedad es el arrendador — Arrendamiento operativo

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operativo, el activa se incluye en el balance de situacion de
acuerdo con su naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento.

3.14. Transacciones entre partes vinculadas
Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momentq_inicial por su valor

razonable. En su caso, si &l precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendje do a la realidad
econdémica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme con lo prewsto en las £orrespo tes normas.
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No obstante lo anterior, en las operaciones de fusién, escisién o aportacién no dineraria de un negocio los elementos
constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la
operacion, en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupa.

Cuando no intervenga la empresa dominants, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas anuales a considerar
a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos patrimoniales cuya sociedad
dominante sea espafiola. En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos
Y pasivos de la Sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados
recibidos y ajustes por cambics de valor, y cualquier importe del capital y prima de emisién, en su caso, emitido por la
Sociedad absorbente se registra en reservas.

3.18, Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalente de efectivo incluye el efectivo en caja, los depdsitos a la vista en entidades de crédito y otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento no mayor de tres meses. En el balance, los descubiertos
bancarios se clasifican como deudas con entidades de crédito en el pasivo corriente.

4, GESTION DEL RIESGO FINANCIERO
4.1. Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo de
tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de precios), riesge de crédito y riesgo de liguidez. 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 su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo esté controlada por el Departamento Financiero de la Sociedad, que identifica, evalua y cubre los
riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracién. El Consejo proporciona
politicas escritas para la gestién del riesgo global, asi como para &reas concretas como riesgo de tipo de interés, riesgo
de liquidez, emplec de derivados y no derivados e inversién del exceso de liquidez.

a)  Riesgo de mercado

El riesgo de tipo de interés de la Socledad surge de las deudas con entidades de cré&dito, que en su mayoria se encuentran
referenciadas al Euribor; no obstante, éste es muy limitado dado el reducido nivel de endeudamiento de la Sociedad.

b)  Riesgo de crédito

La Sociedad define la politica de gestion y andlisis del riesgo de crédito de sus clientes nuevos antes de proceder a ofrecerles
los plazos y condiciones de page habituales. El riesgo de crédito se arigina, fundamentalmente, por las fianzas que se
encuentran depositadas en los organismos correspondientes, por los clientes por ventas y prestaciones de servicios, y por el
efectivo y equivalentes de efectivo.

El riesgo de crédito derivado de la posible insoivencia de los inquilinos se mitiga mediante el analisis de su calidad crediticia y
la aportacion de fianzas o depdsitos por su parte. Las fianzas a devolver a los inquilinos se retendran en caso de que todos
los saldos a pagar por parte de éstos a la Sociedad no fueran satisfechos o se produjera un incumplimiento en los contratos
de alquiler.

En cuanto al riesgo de crédito derivado del efectivo y equivalentes de efectivo, la Saciedad mantiene saldos en cuentas
bancarias con entidades financieras de reconocido prestigio.

La Scciedad considera que no tiene concentraciones significativas de riesge de crédito, entendiéndose éste coma el impacto
que puede tener en la cuenta de resultados el fallido de las cuentas por cobrar.

c) Riesgo de liguidez

La prediccién de flujos de efectivo se lleva a cabo por parte del Departamento Financiero. Este hace un seguimiento de las
previsiones de las necesidades de liquidez de la Sociedad con el fin de asegurar que cuenta con suficiente efectivo para
cumplir las necesidades operativas, al tiempo que mantiene suficiente disponibilidad de liquidez en todo momento para que
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no incumpla los limites ni los indices establecidos por la financiacion. Estas predicciones tienen en cuenta los planes de
financiacién de deuda de la Sociedad, el cumplimiento de ratios, el cumplimiento con los objetivos intemos y, en caso de ser
de aplicacion, los requisitos regulatorios o legales.

5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inversiones inmobiliarias” es el siguiente:

2019 Terrenos | Construcciones Al Mohiliario Total
Saldo 2 1 de enero de 2019:
Coste 5317 13.103 1.383 16 19.819
Amortizacion acumulada - (647) (471) (7) (1.125)
Valor contable 5.317 12.456 912 9 18.694
Bajas - Coste (27) (327) - - (354)
Bajas — Amortizacidn - 53 - - 53
Dotacion para amortizacion - (2486) (142) {2) (390)
Saldo a 31 de diciembre de 2018:
Coste 5.290 12.776 1.383 16 19.465
Amortizacién acumulada - {840) (613) (9) (1.462)
Valor contable 5.280 11.936 770 7 18.003

Miles de euros
2018 Terrenos ] Construcciones Instakiciones Moabiliario Total

] técnicas

Saldo a 1 de enero de 2018:
Coste 5.405 13.690 1.383 16 20.494
Amortizacién acumulada - {486) (329) (5) {820)
Valor contable 5.405 13.204 1.054 11 19.674
Bajas - Coste (88) (587) - - (675)
Bajas — Amortizacion - 98 - - 98
Dotacién para amortizacion - (259) (142) (2) (403)
Saldo a 31 de diciembre de 2018:
Coste 5317 13.103 1.383 16 15.819
Amortizacién acumulada - (847) (471) (7) {1.125)
Valor contable 5.317 12.456 9§12 9 18.694

Instalaciones

Miles de euros

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios de oficinas, naves logisticas, locales, garajes y una gasalinera.

Las bajas producidas durante el gjercicio 2019 corresponden a la venta de una nave, dos locales y nueve plazas de garaje,
que han dado lugar a un beneficio por importe de 93 miles de euros recogido bajo el epigrafe "Deterioro y resultado por
enajenaciones de inmovilizado" dentro de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las bajas producidas durante el ejercicio 2018 comespondieron a la venta de cuatre locales y diez plazas de garaje, que dieron
lugar a un beneficio por importe de 70 miles de euros recogido bajo el epigrafe “Deterioro

inmovilizado” dentro de la cuenta de pérdidas y ganancias.

y resultado.por engjenaciones de
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Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarias

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se ha puesto de manifiesto deterioro alguno de los elementos incluidos bajo este
epigrafe.

Inversiones inmobiliarias totalmente amortizadas

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 no existen inversiones inmobiliarias que estén totalmente amortizadas.

Bienes bajo arrendamiento operativo

Los contratos de arrendamiento que la Sociedad mantiene con sus clientes acuerdan una renta fija, y venceran en un
periodo de entre 5 y 17 afios.

El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos operativos no cancelables es el siguiente:

Miles de euros

31/12/2019 31/12/2018

Menos de un ano 1.305 1.327
Entre uno y dos afios 1.195 1.102
Entre dos y tres afios 1.123 1.005
Entre tres y cuatro afios 1.068 955
Entre cuatro y cinco afios 1.008 935
Mas de cinco afios 8.156 8.817

13.855 14.141

Bienes bajo arrendamiento financiero

A 31 de diciembre de 2018 y 2018 no existen inversiones inmobiliarias bajo arrendamiento financiero.

Activos afectos a garantias y restricciones a la titularidad

Al 31 de diciembre de 2019, existen activos inmobiliarios por un valor contable de 2.040 miles de euros (2018 3.051 miles de
euros) en garantia de diversos préstamos, cuyos saldos ascienden a 360 miles de euros (2018: 660 miles de euros) (Nota 13).

Seguros
La Sociedad mantiene la politica de contratar todas las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles

riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pélizas se considera
suficiente.

Ingresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de pérdidas y ganancias se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes de las inversiones
inmobiliarias:

Miles de euros

1122019 3112/2018

Ingresos por arrendamiento 1.445 1.363
Otros ingresos 206 ' 159
Gastos para la explotaciébn que surgen de

inversiones inmobiliarias que generan ingresos {380) (334)

por arrendamiento

Gastos para la explotacidon que surgen de
inversiones inmobiliarias que no generan ingresos (51) (79)
por arrendamiento

1.220 1.108
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6. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS
6.1 Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro y
valoracion de “Instrumentos financieros”, excepto las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y
asociadas (Nota 7) a 31 de diciembre de 2019 y 2018, es el siguiente:

Miles de euros

Activos financieros a largo plazo
Creditos y otros Total §

3111212019 \ 31/12/2018 \ 311212019 | 314212018
Préstamos y partidas a cobrar (Nota 8) 19.142 14.152 19.142 14.152
19.142 14.152 19.142 14152

Miles de euros

Activos financieros a corto plazo

Creditos y otros Total
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 | 31/12/2018
Préstamos y partidas a cobrar (Nota 8) 1.539 206 1.539 206
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (Nota 9) 36 126 36 126
1.575 332 1.575 332

Miles de euros

Pasivos financieros a largo plazo

Deuda con entidades de
credito

Derivados y otros Total

31122018 | 314212018 | 31azi2019 31/12/2018
Débitos y partidas a pagar
(Nota 13) 328 591 8.055 908 8.383 1.499
328 591 8.055 8038 8.333 1.489
Miles de euros
Pasivos financieros a corto plazo
Deuda con entidades de -
crédito Derivados y otros Total
3112/2019 31/12/2018 311212013 | 3112/2018 [ 311272019 | 31122018
Deébitos y partidas a pagar
(Nota 13) 32 70 1.635 180 1.667 250 ’
32 70 1.635 180 1.667 250 /

A

) = 7%
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6.2  Analisis por vencimientos

Los importes de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado o determinable clasificados por afios de
vencimiento al 31 de diciembre de 2019 son los siguientes:

Miles de Euros

Activos financieros

2021 ‘ 2022 2023

Anos
posteriores

Inversiones en empresas del
grupo y asocladas:
- Créditos a empresas (Nota

20) 902 - - - 18.947 - 19.849
Inversiones financieras:

- Otros activos financieros 3 30 3 - 25 137 198
Cuentas comerciales y otras

cue_ntas a cobrar:

- Clientes por ventas y 102 ) N _ = ) 102

prestacion de servicios
- Clientes, empresas del grupo _ ~ - "
y asociadas (Nota 20) 533 ) 839

1.540 30 3 - 18.972 137 20.682

Miles de Euros

Pasivas financieros

! ! =
! Anos
2020 2021 | 2022 2023 2024 posteriores Total
|

Deudas:

- Deudas con entidades de

crédito (Nota 13.1) 32 33 33 34 26 202 360
- Otros pasivos financieros 1.324 53 5 - 44 610 2.036
Deudas con partes - R -t = 7.343 < 7243

vinculadas (Nota 20)
Cuentas comerciales y otras
cuentas a pagar:

- Proveedores 250 - - - - - 250
- Proveedores, partes ) ) ) )
vinculadas (Nota 20) 54 - 54
- Acreedores varios 2 - - - - - 2
- Personal 5 - - = - - 5
1.667 86 38 34 7.413 812 10.050
//7-’
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7. PARTICIPACIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS

Participaciones en empresas del grupo

Los importes y variaciones experimentadas durante los ejercicios 2019 y 2018 por las partidas que componen este
epigrafe, son los siguientes:

Miles de euros

Instrumentos de
Patrimonio

Saldo a 1 de enero de 2018 45.100
Altas -
Saldo a 31 de diciembre de 2018 45.100
Altas 17.510
Saldo a 31 de diciembre de 2019 62.610

Las altas del ejercicio 2019 comresponden a las siguientes operaciones llevadas a cabo por la Sociedad:

¢ Con fecha 11 de junio de 2019, la Sociedad adquirié el 100% de las participaciones de la sociedad El Arce de
Villalba, S.L.U., sociedad titular de dos promociones de viviendas, a la sociedad vinculada Agricola El Casar,
S.L.U. por importe de 17.100 miles de euros.

»  Con fecha 29 de noviembre de 2019, la Sociedad adquirié el 100% de las participaciones de la sociedad Ortiz
Spart Factory, S.L.U., titular de un derecho superficie para la explotacion de un Centro Deportivo en operacién en
Méstoles (Madrid), a las sociedades vinculadas Agricola El Casar, S.L.U. y Fortem Integral, S.L. y a la sociedad
Body Factory Franquicias, S.L por importe de 410 miles de euros. El contrato de compraventa incluia Ia cesidn de
los créditos que los antiguos accionistas mantenian frente a la sociedad objeto de la transaccidn, cuyo precio
ascendi6 a 3.847 miles de euros (Nota 20).

El detalle de las participaciones en empresas del grupo a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Forma

Actividad Fraccion de Derechos

Denominacion g§Homicilio juridica capital directo % | de voto %

Aldigavia Oficinas Madrid S.LU. Inmobiliaria 100% 100%
Aldigavia Madrid S.AU. Inmobiliaria 100% 100%
Ortega y Gasset Park Madrid SAU. Inmobiliaria 100% 100%
El Arce de Villalba Madrid S.LU. Inmobiliaria 100% 100%
Ortiz Sport Factory Madrid SLU. Inmobiliaria 100% 100%

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y ofra informacidn de interés, segln aparecen en las cuentas
anuales individuales de las empresas de grupo, del ejercicio 2019 son los siguientes:

2018 Miles de euros

Patrimonio neto
Reservas,
resultados de
Sociedad i e]. anteriares y
emision | aportaciones
| desocios

Ajustes Valor

de valor | matriz

Aldigavia Oficinas, S.L.U. 18.989 11.279 (11.279) 2. 966 (3.442) 16.194
Aldigavia, S.A.U. 3.801 693 (894) 534 - 16.618
Ortega y Gasset Park, S.A.U. 68 1.411 272 48 (270) 9.288

El Arce de Villalba, S.L.U. 3 - 12.187 (164) - 17.100
Ortiz Sport Factory, S.L.U. 6 - (29) 260 - 10
| 5 /
T Z g :
‘_____.d-" 4

Resulfado por | contable | Dividendos
ejercicio | cambios enla recibidos
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2018 Miles de euros
| Reservas | :
- g Ajustes Valor
| Prima } resultados de | | T
Sociedad teapital | !ide" |e}. anteriores y | Resuitado | por 1 jicontable ) Dividendos
teiae | 2 ejercicio | cambios enla recibidos
emision | aportaciones SR S
de socios | [
Aldigavia Oficinas, S.L.U. 19989 11.279 (13.570) 2478 (3.394) 16.194 3.452
Aldigavia, S.A.U. 3.801 693 {1.176) 482 - 19.618 -
Ortega y Gasset Park, S.A.U. 68 1.411 271 (3) (105) 9.288 E

Las diferencias entre los valores patrimoniales y los valores contables estan cubiertas por las plusvalias tacitas existentes
en cada una de las sociedades participadas. Estas plusvalias estan soportadas principalmente por las tasaciones de sus
activos inmabiliarios.

8. PRESTAMOS Y PARTIDAS A COBRAR

Los valores razonables de los préstamos y partidas a cobrar son los siguientes:

Miles de euros

3112/2019 3112/2018

No corriente:
Creditos a empresas del grupo y asociadas (Nota 20) 18.947 13.949
Otros activos financieros 195 203
19.142 14.152
Corriente:
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 102 126
Clientes, empresas vinculadas (Nota 20) 533 24
Créditos a empresas del grupo y asociadas (Nota 20) 8902 51
Otros activos financieros i 3 5
1.540 206
Total préstamos y partidas a cobrar 20.682 14.358

Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su valor nominal, que no difiere significativamente de su valor razonable,
ya que la actualizacion de los flujos a futuro no es significativa.

El epigrafe de "Otros activos financieros” recoge el importe de las fianzas que se encuentran depositadas en los
organismos correspondientes.

Durante el ejercicio 2019 y 2018 la Sociedad no ha cedido cuentas a cobrar a entidades financieras a cambio de efectivo.
Durante 2019 y 2018 la Sociedad no ha reconocido pérdidas por deterioro de valor de las cuentas a cobrar.

La exposicién maxima al riesgo de crédito a la fecha de presentacion de la informacién es el valor razonable de cada una
de las categorias de cuentas a cobrar indicadas anteriormente.

=
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El andlisis de antigliedad de los clientes por ventas y prestaciones de servicios, cuentas a cobrar a partes vinculadas y
deudores varios es el siguiente:

Miles de euros

Hasta 3 meses 635 139
Entre 3 y 6 meses % =
Entre 6 y 12 meses - -
Mas de 12 meses - 11

635 150

9. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Miles de euros

3112/2018 | 31/1272018

Tesoreria 36 126
36 126

El epigrafe incluye efectivo en cuentas corrientes que devengan un tipo de interés de mercado.

No hay restricciones de disponibilidad al cierre del ejercicio 2019 y 2018 dentro de efectivo y otros activos liquidos
equivalentes.

10. CAPITAL Y PRIMA DE EMISION
El desglose del capital social y prima de emision es el siguiente:

Miles de euros

31/12/2019 31H2/2019

Capital escriturado 28.772 23.018
Prima de emision 72.274 62.223
101.046 85.241

Con fecha 20 de marze de 2019, la Junta General de Accionistas de la Sociedad aprobé y delegé en el Conssjo de
Administracion la facultad de realizar un aumento de capital por importe de 5.754 miles de euros mediante la creacién de
1.237.501 acciones con un valor nominal de 4,65 y una prima de emisidn de 10,95 euros por accidn, que fue satisfecha
el 17 de mayo de 2018.

A 31 de diciembre de 2019 el capital social de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. estd compuesto por 6.187.505
acciones ordinarias totalmente suscritas y desembolsadas, que gozan de iguales derschos politicos y econamicos (31 de
diciembre de 2018: 4.950.004 acciones).

Asimismo, con fecha 6 de marzo de 2019, la Junta General de Accionistas de la Scciedad aprobé el reparto periddico de
prima de emisién a los accionistas, cuyo importe ascendera hasta 3.500 miles de euros en el gjercicio 2019. La distribucidn
se realiza trimestralmente, fijandose el pago correspondiente al primer trimestre en un impgrte de 97 miled,de euros que
s& hizo efectivo el dia 1 de abril de 2019.
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Con fecha 25 de junio de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad acordd la distribucién de prima de emision
correspondiente al segundo trimestre de 2019 por un importe de 1.324 miles de euros, cuyo pago fue realizado el 15 de
julio de 2019.

Con fecha 25 de septiembre de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad acordd la distribucién de prima de
emisién correspondiente al tercer trimestre de 2019 por un importe de 1.324 miles de euros, cuyo pago fue realizado el
15 de octubre de 2019.

Con fecha 20 de diciembre de 2019, el Consejo de Administracion de la Saciedad acordé la distribucién de prima de
emisién correspondiente al cuarto trimestre de 2019 por un importe de 755 miles de euros, cuyo pago fue realizado el 15
de enero de 2020.

Con fecha 4 de abril de 2018, la Junta General de Accionistas de la Sociedad aprobé el reparto periddico de prima de
emision a los accionistas del ejercicio 2018, por un importe méaximo de 2.000 miles de euros. La distribucién se realizaria
trimestralmente, fijdndose el pago correspondiente al primer frimestre en un importe de 792 miles de euros que se hizo
efectivo el dia 13 de abril de 2018.

Con fecha 22 de junio de 2018, el Consejo de Administracién de la Sociedad acordé la distribucion de Prima de emisién
correspondiente al segundo trimestre de 2018 por un importe de 652 miles de euros, cuyo pago fue realizado el 13 de
julio de 2018.

Asimismo, las acciones de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacion en el mercado alternativo
bursatil (MAB) desde el dia 28 de julio de 2017 y forman parte del segmento SOCIMI.

La prima de emisién es una reserva de libre disposicién.

El accionista mayoritario de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 es Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. con una
participacion directa del 49,78% (a 31 de diciembre de 2018: 48,81%).

Adicionalmente, Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. mantiene una participacion indirecta en la Sociedad del 1,29% a
través de la participacién que mantiene en su sociedad asociada Viario A-31, S.A. (A 31 de diciembre de 2018: 1,29%).

1. RESERVAS

Miles de eurcos

- Reserva legal 422 37
- Reservas voluntarias (11.732) (11.668)
{11.310) (11.631)

Durante el ejercicio 2016 se generaron (14.630) de reservas derivadas de la diferencia entre el precio de compraventa y
el valor razonable de los negocios adquiridos, que ya se encontraban bajo control comin de Ortiz Construcciones y
Proyectos, S.A.

Reserva legal

De acuerdo con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse en todo caso, una cifra igual al 10
por 100 del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social. No
puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas disponibles
suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros. A 31 de diciembre de 2019 y 2018 no se encuentra
totalmente dotada.

12. RESULTADO DEL EJERCICIO

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2019 a presentar a la Junta General de Accionistas, asi como la
aprobada el 6 de marzo de 2019 correspondiente al resultado del ejercigio 2018 se presentan a continuacién:
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Miles de euros
31/12/2019 311212018

Base de reparto

Pérdidas y ganancias 1.016 3.850

Aplicacidn

A reserva legal 102 385

A dividendos a cuenta 568 2.504

A dividendos 346 961
1.016 3.850

Dividendos a cuenta

Con fecha 20 de diciembre de 2019, la Junta General de Accionistas de la Sociedad aprobé la distribucién de un dividendo
a cuenta con cargo al resultado del ejercicio 2019 por importe de 568 miles de euros. Este dividendo se hizo efectivo el
15 de enero de 2020 y su importe no excedia de los resultados obtenidos desde el fin del (Gltimo ejercicio, deducida la
estimacion del Impuesto sobre sociedades a pagar sobre dichos resultados, en linea con lo establecido en el articulo 277
de la Ley de Sociedades de Capital (Texto Refundido) de RD 1/2010 de 02 de julio de 2010.

El estado contable provisional de la Sociedad formulado de acuerdo con los requisitos legales y que ponia de manifiesto
la existencia de liquidez suficiente para la distribucién del mencionado dividendo se expone a continuacién:

Estado de liquidez

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

20 de diciembre de 2019

{Cantidades expresadas en miles de suros)

Prevision de beneficios distribuibles:

Resultado antes de impuestos a 20 de diciembre de 2019 984

Estimacion del impuesto de sociedades del ejercicio

Beneficio neto disponible 984
A deducir:

Dotaciones obligatorias a reservas (98)
Importe maximo distribuible 885
Dividendo a cuenta propuesto (568)
Excedente 318
Prevision de tesoreria del periodo comprendido entre el 20 de diciembre de 2019 y el 19 de diciembre de
2020

Tesoreria al 20 de diciembre de 2019 801
Cobros Operativos 3111
Pagos Operativos (1.238)
Préstamos a la Sociedad 1.705
Préstamos de las sociedades dependientes 3.194
Amortizaciones de deuda bancaria (100)

Pagos Intereses financieros

Pagos Impuestos

Pagos Dividendos

Pagos Distribucién de Prima de Emisién

Tesoreria al 19 de diciembre de 2020

-

-
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Politica de distribucién de dividendos

El dividendo se pagara en efectivo y serd reconacido como un pasivo en los estados financieros de la Sociedad en el
periodo en que se aprueban los dividendos por sus accionistas.

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encuentra obligada a distribuir en forma de dividendos
a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio,
debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma
siguiente:

a) El100% 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 esta Ley.

b) 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 artfculo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el
apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el
plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

c) Almenos 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 apiicado el régimen fiscal especial, su
distribucion se adoptara obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucidn de la reserva legal, hasia que
ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capital social, no es
distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter
indisponible distinta de la anterior.

13. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

Los valores razonables de los débitos y partidas a pagar son los siguientes:

Miles de euros

31/12/2618 31/12/2018

Débitos y partidas a pagar a largo plazo:

Deudas con entidades de crédito (Nota 13.1) 328 591
Otros pasivos financieros 712 332
Deudas con Empresas del Grupo y Asociadas (Nota 20) 7.343 576
Total débitos y partidas a pagar a largo plazo: 8.383 1.489

Débitos y partidas a pagar a corto plazo:

Deudas con entidades de crédito (Nota 13.1) 32 70
Otros pasivos financieros 1.324 -
Proveedares 250 91
Proveedores, emprasas vinculadas (Nota 20) 54 84
Acreedores varios 2 -
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 5 D
Pasivo por impuesto corriente 52 35
Otras deudas con las Administraciones Publicas 77 507
Total débitos y partidas a pagar a corto plazo: 1.796 792
Total débitos y partidas a pagar: 10179 2.291

CZ—
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El importe en libros de los pasivos financieros, tanto a largo como a corto plazo, se aproxima a su valor razonable dado
que el efecto del descuento no es significativa. En el caso de las deudas con entidades financieras, se encuentran
registradas a coste amortizado.

E! epigrafe de “Otros pasivos financieros” a corto plazo del ejercicio 2019, recoge el importe a pagar a los accionistas
derivado de la distribucién de la prima de emisién y del reparto del dividendo a cuenta acordados por el Consejo de
Administracion el 20 de diciembre de 2019, que ascendia a 1.324 miles de euros (Nota 10 y 20). El pago se ha hecho
efectivo el 15 de enero de 2020.

13.1.- Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de crédito, destinadas a la financiacion de los inmuebles afectos a la actividad de
arrendamiento, es el siguiente:

Limite Intereses
f 3 : Fecha de Na_tumleza Tipo de Nominal a 31| devengados
S DA vencimiento ihnl?tzrg: inl::rés de diciembre pendier%tes de
de 2019 pago
BBVA 30/06/2024  Variable Eur12+0,60% 70 P
Caixabank 01/09/2038 Fijo 3,85% 189 -
Bankia 03/08/2024 Variable {1) - -
Ibercaja 31/10/2034 Variable Eur12+ 0,6% 21 -
BBVA 31/12/2024 Variable Eur12+0,60% 32 ™
Bankia 11/07/2025 Variable (1) - -
BBVA 28/02/2038 Variable Eur12+1% 48 -
TOTAL 360 -

(1) Rev.semestral: tipo medio préstamos hipot. a més de tres aiios para adquisicion de vivienda libre vigente B.O.E. + (1%)

Limite Intereses
; : 4 Fecha de By ges Tipo de Nominala 31 | - -
Eptiaas Fmancllera vencimiento ::':pt:rg: inr:erés de diciembre | pendientes de
de 2018 pago
BBVA 30/06/2024 Variable Eur12+0,60% 94 ~
Caixabank 01/09/2038 Fijo 3,85% 239 1
Bankia 03/08/2024 Variable (1) 202 -
Ibercaja 31/10/2034 Variable Eur12+0,6% 23 -
BBVA 31/M12/2024 Variable Eur12+0,60% 38 -
Bankia 11/07/2025 Variable (1) 14 -
BBVA 28/02/2038 Variable Eur12+1% 50 -
TOTAL 660 1

(1) Rev.semestral: tipo medio préstamos hipot. a més de tres afios para adquisicién de vivienda libre vigente B.O.E. + (1%)

Todos los contratos de préstame con entidades de crédito son hipotecarios y estan asociades a activos en propiedad del
grupo (Nota 5).

Durante el primer semestre de 2019 el Grupo procedié a la amortizacion de los siguientes préstamos:

- Préstamo suscrito con Bankia para la financiacién de la promocién de garajes y locales de la promocién Atenas
con vencimiento 3 de agosto de 2024,

- Préstamo suscrito con Bankia para la financiacién de dos plazas de garaje en Colmenar Viejo con vencimiento
11 de julio de 2025.

La direccién considera que la Sociedad sera capaz de cumplir en adelante de manera puntual con to}‘ s\as obligaciones
contractuales derivadas de los préstamos.

YS - b 21
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13.2.- Aplazamientos de pagos efectuados a proveedores

A continuacion, se detalla la informacién requerida por la Disposicién Final sequnda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre,
que ha sido preparada aplicando la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de fecha 29 de enero
de 20186.

Dias

Periodo medio de pago a proveedores €0 40

Ratio de operaciones pagadas 59 41

Ratio de operaciones pendientes de pago 58 19
Importe Importe
{miles de (miles de

euros) euros)
Total pagos realizados 744 426
Total pagos pendientes 48 15

Se entendera por “Perfodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura hasta el pago
material de la operacién segln se desprende de la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
mencianado anteriormente.

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 ndmero de dias de pago (dias naturales transcurridos desde que se
inicia el computo del plaze hasta el pago material de la operacion) y, en el denominador, el importe total de pagos
realizados.

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 més el ratio de operaciones pendientes de pago
por el importe total de pages pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y los pagos
pendientes.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatario de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente de
pago (dfas naturales transcurridos desde que se inicia el cdmputo del plazo hasta el dia de clerre de las cuentas anuales)
y, en el denominador, &l importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de
fecha 29 de enero de 20186, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 11/2013 de 26 de julio es de 30 dias excepto que
exista un acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.

14. IMPUESTOS DIFERIDOS

14.1.- Activos por impuestos diferidos
Miles de euros

31M12/2019 31122018
7

Amortizacion contable no deducible en los ejercicios 2013 y 3

2014
Total Activos por impuestos diferidos:

2 P&
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El movimiento durante el ejercicio 2019 y 2018 en los activos por impuestos diferidos ha sido el siguiente:

Miles de euros
: e s Amortizacion
Activos por impuestos diferidos:
Saldo a 1 de enero de 2019 8 8
Cargo (abono) a resultados (1) {1}
Saldo a 31 de diciembre de 2019 T 7

Miles de euros

Activos por impuestos diferidos: ﬁ?ggzgﬁ:

Saldo a 1 de enero de 2018 9 9
Cargo (abono) a resultados (1) (1)
Saldo a 31 de diciembre de 2018 8 8

14.2.- Pasivos por impuestos diferidos
Miles de euros

3112/2019 31/12/2018
Pasivos por impuestos diferidos:

Libertad de amortizacion §22 983
Total pasivos por impuestos diferidos: 922 983

El movimiento durante los ejercicios 2019 y 2018 en los pasivos por impuestos diferidos ha sido el siguiente:;

Miles de euros

- 2 981 983

Saldo a 1 de enero de 2018
Cargo (abona) a resultados - - (61) (81)
Saldo a 31 de diciembre de 2019 - 2 920 922

Miles de euros

- 2

Saldo a 1 de enero de 2018 1.042 1.044
Cargo (abono) a resultados = - (81) (61)
Saldo a 31 de diciembre de 2018 - 2 981 983

15. INGRESOS Y GASTOS

a. Importe neto de la cifra de negocios

Durante el ejercicio 2019 y 2018 la totalidad del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad corresponde a
ingresos por arrendamiento de las inversiones inmobiliarias detalladas en la nota 5. Todos los inmuebles se encuentran y
situados en Espaiia.

b. Otros ingresos de explotacion

Bajo este epigrafe la Sociedad registra principalmente los ingresos derivados de la- perc /jén de gastos de los

inmuebles arrendados a sus inquilinos.
S .
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o Otros gastos de explotacién

El desglose de “Otros gastos de explotacion” es como sigue:

Miles de euros

T TN

Conservacion y reparacién 128 122
Servicios de profesionales independientes 491 417
Primas de seguros 11 12
Servicios bancarios 2 19
Suministros 62 59
Otros servicios 152 131
Tributos 196 210
Total 1.042 970

El epigrafe de “Servicios de profesionales independientes” recoge principalmente el canon de gestién facturado por Ortiz
Construcciones y Proyectos, S.A. a |a sociedad, en virtud del contrato de gestién descrito en la nota 20.

Los tributos corresponden principalmente al importe devengado por el Impuesto de bienes inmuebles de los activos del
grupo.

d. Gastos de personal.

La composicion de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias es la siguiente:

Miles de euros

Sueldos, salarios y similares 115 113
Cargas sociales 16 15
Total 131 128

El nimero medio de personas empleadas por categorias durante el ejercicio 2019 y 2018 es el siguiente:

Direccién 1 1
Jefes administrativos y comerciales - -
Mandos intermedios # -
Administrativos s .
Cperarios - -
Total 1 1

Asimismo, la distribucién por sexos y categorias del personal de la sociedad al cierre de el gjercicio 2019 y 2018 es la
siguiente:

Direccion
Total empleados
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I T
1 1

Direccién =
Total empleados - 1

La Sociedad no tiene empleados con discapacidad mayar o igual al 33% (o calificacion equivalente local) 2 31 de
diciembre de 2019 ni 2018.

16.  IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

Con fecha 7 de febrero de 2017, y con efectos retroactivos al 1 de enero de 2017, la Sociedad comunicé formalmente a
la Delegacion de la Agenma Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su
entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI regulado de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, el epigrafe “Impuesto sobre Sociedades” de la cuenta de pérdidas y ganancias recoge
el efecto impositivo derivado de las ventas de inmuebles realizadas por la Sociedad durante el sjercicio 2019 y 2018, al
no haber permanecido arendados durante el periodo minime requerida por el articulo 3 de Ia Ley 11/2009.

Inspecciones fiscales

En virtud de la actual legislacién, no se puede considerar que los impuestos han sido efectivamente liguidados hasta que
las autoridades fiscales hayan revisado las declaraciones fiscales presentadas o hasta que haya trascurrido el periodo
de prescripcién de cuatro afios. A cierre del ejercicio 2019, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios
desde su constitucién en el gjercicio 2016.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian surgir
pasivos adicionales como resultado de una inspeccién. En todo caso, los Administradores consideran que dichos pasivos,
en caso de producirse, no afectarfan significativamente al balance y la cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes
al ejercicio 2019,

17.  RESULTADO FINANCIERO

Miles de euros

I

Ingresos financieros

Por intereses de terceros - 137

Por participaciones en empresas del grupo (Nota 7 y 20) 197 3.452

Por intereses créditos a empresas vinculadas (Nota 20) 357 268
554 3.857

Gastos financieros

Por intereses de deudas con terceros (14) (49)

Por intereses deudas con empresas vinculadas (Nota 20) (52) (48)
(686) (87)

488 3.760

18. CONTINGENCIAS
Pasivos contingentes
A 31 de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad no tiene pasivos contingentes. %//

s
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19. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

a. Retribucion a los miembros del Consejo de Administracidn y Alta Direccién

Durante el ejercicio 2019 el importe devengado por los miembros del Consejo de Administracién ha ascendido a 98 miles
de euros (2018: 74 miles de euros).

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han percibido remuneracién alguna en concepto de
participacion en beneficios o primas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante los ejercicios
2019 y 2018, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

La Sociedad no tiene personal de Alta Direccidn.

b. Préstamos a los miembros del Consejo de Administracién y Alta Direccién

Durante los ejercicios 2019 y 2018 la sociedad no concedié préstamos al Consejo de administracién.

Asimismo, no ha sido necesario considerar la nueva aplicacién del articulo 260 de la Ley de Sociedades de capital puesto
que no se paga prima de seguro de responsabilidad civil ni ha habido ninguna conclusién, modificacién o extincién
anticipada de contratos con su accionista mayoritario ajenos del trafico ordinario del grupe.

c. Situaciones de conflictos de interés de los administradores

En el deber de evitar situaciones de confiicto con el interés de la sociedad, durante el ejercicio los administradores que
han ocupado cargos en el Consejo de Administracién han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 228 del
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a ellos vinculadas, se han
abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley, excepto en los
€asos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacién.

20. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS
La sociedad estima que la compra de bienes y recepcién de servicios con empresas del grupo se ha realizado a valor de
mercado. Las transacciones que se detallan a continuacién, adicionales a las especificamente desglosadas en otras

Notas de la memoria, se realizaron con partes vinculadas:

Compra de bienes y recepcién de servicios

Miles de euros

Compras / recepcién de servicios:

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 388 334
Agricola El Casar, S.L.U. 5 1
Indag, S.A.U. - 1
Elecor, S.A.U. 11 12
Total compras / recepcidn de servicios: 404 3438
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Venta de bienes y prestacion de servicios

Miles de euros

Ventas / prestacion de servicios:

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 472 445
Agricola El Casar, S.L.U. 3 -
Construcciones Icma - Proakis, S.A.U. 4 -
Fortemn Integral, S.L. 46 -
Aldigavia, S.A.U. 123 3
Aldigavia oficinas, S.L.U. 167 3
Ortega y Gasset Park, S.A.U. 52 3
El Arce De Villalba, S.A.U. 26 -
Ortiz Sport Factory, S.L.U. 2 -
Total Ventas / prestacién de servicios: 895 454

Ingresos v gastos de naturaleza financiera

Gastos de intereses de préstamos:

Miles de euros

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 39 41
El Arce De Villalba, S.A.U. 3 -
Ortega y Gasset Park, S.A.U. 10 7
Total 52 43

Miles de euros

Ingresos de participaciones en empresas del grupo:

Aldigavia Oficinas S.L.U. 187 3.452
Ortega y Gasset Park, S.A.U. 10 -
Ingresos de intereses de bonos:

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. - 137
Ingresos de intereses de préstamos:

Ortiz Sport Factory, S.L.U. 10 -
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 24 42
Aldigavia oficinas, S.L.U. 256 156
Aldigavia, S.A.U. 67 70
Total 554 3.857

Con fecha 6 de junio de 2019, la Sociedad aprobé en calidad de Secio Unico de Aldigavia Oficinas, S.L.U, la distribucion
de un dividendo por importe de 187 miles de euros (2018: 3.452 miles de euros), que fue satisfecho a Grupo Ortiz
Properties SOCIMI, S.A. con fecha 18 de julio de 2018.

Con fecha 7 de junio de 2018, la Sociedad aprobé en calidad de Socio Unico de Ortega y Gasset Park, S.A.U., la

distribucién de un dividendo por importe de 10 miles de euros (2018: 0 miles de euros), que fue satis cho aGrupo Ortiz
Properties SOCIMI, S.A. con fecha 17 de julio de 2019. :

| @ £y \
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Saldos al cierre derivados de ventas y compras de bienes v servicios

Miles de euros

Clientes empresas vinculadas:

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. - 7
Fortem Integral, S.L. 4 4
Agricola El Casar, S.L. 4 -
Construcciones lema - Proakis, S.A.U. 5 -
Aldigavia, S.A.U. 169 6
Aldigavia Oficinas, S.L. 231 6
Ortega y Gasset Park, S.A.U. 71 1
El Arce De Villalba, S.A.U. 42 -
Ortiz Sport Factory, S.L.U. 7 -
Total 533 24

Miles de euros

Proveedores empresas vinculadas:

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 42 73
Indag, S.A.U. & 1
Elecor, S.A.U. 12 10
Total 54 84

Las cuentas a pagar y a cobrar a partes vinculadas surgen de transacciones de compra y prestacion de servicios, porlo
que no devengan ningun tipo de interés.

Créditos concedidos a empresas vinculadas

Miles de euros

2018 | 2018

Créditos a empresas vinculadas a largo plazo:

Aldigavia Oficinas, S.L.U. 13.592 10.287
Aldigavia, S.A.U. 2535 3.662
Ortiz Sport Factory, S.L.U, 2.820 -
Créditos a empresas vinculadas a corto plazo:

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. B 51
Ortiz Sport Factory, S.L.U. 902 -
Total 19.849 14.000

Con fecha 1 de marzo de 2017 la Sociedad firmd un contrato de préstamo con la sociedad participada Aldigavia Oficinas,
S.L.U. cuyo saldo a 31 de diciembre de 2019 asciende a 13.592 miles de euros (2018: 10.287 miles de euros). El
vencimiento del préstamo esté previsto para el 28 de febrero de 2024. Los intereses se devengan diariamente al 2,15%
y se liquidan timestralmente, siendo los mismos capitalizables.

Con fecha 1 de marzo de 2017 la Sociedad firmé un contrato de préstamo con la sociedad participada Aldigavia, S.AX.
cuyo saldo a 31 de diciembre de 2019 asciende a 2.535 miles de euros (2018: 3.682 miles de euros). El vencimiento de
préstamo esta previsto para el 28 de febrero de 2024. Los intereses se devengan diariamente al 2,15% y se liquidan

trimestralmente. \
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Con fecha 28 de noviembre de 2019, en el marco de la transaccién de compra de la saciedad Ortiz Sport Factory, S.A.U.
(Nota 7), Grupa Ortiz Properties SOCIMI, S.A. firmé un contrato por el que los antiguos accionistas le cedieron los créditos
que mantenian frente a la sociedad objeto de compraventa. En consecuencia, a 31 de diciembre de 2019 la Sociedad
mantiene frente a Ortiz Sport Factory, S.A U.:

- Un contrato de crédito con fecha de vencimiento 28 de febrero de 2024 por un importe dispuesto de 2.820 miles
de euro, cuyos intereses se devengan diariamente al 2,15% y se liquidan trimestralmente, siendo los mismos
capitalizables.

- Un contrato de préstamo participativo con fecha vencimiento 31 de diciembre de 2020 por importe de 902 miles
de euros, que devenga un interés fijo del 2,15% y un interés variable del 2% sujeto que el EBITDA de la sociedad
prestataria supere la cantidad de 1.000 miles de euros, condicién que no se cumple actualmente.

Préstamos recibidos de empresas vinculadas

Miles de euros

Préstamos de empresas vinculadas a largo plazo:

Ortega y Gasset, S.A.U. 931 576
El Arce de Villalba, S.A.U. 411 -
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 6.001 -
Total 7.343 576

Con fecha 10 de mayo de 2017, la sociedad firmé un contrato de Iinea de crédito con la sociedad participada Ortega
Gasset Park, S.A.U. cuyo saldo a 31 de diciembre de 2019 asciende a 931 miles de euros (2018: 576 miles de euros). El
vencimiento del préstamo esta previsto para el 28 de febrero de 2024. Los intereses se devengan diariamente al 2,15%
y se liquidan trimestralmente, siendo los mismos capitalizable.

Con fecha 11 de junio de 2019, la Sociedad firmé un contrato de linea de crédito con la sociedad participada El Arce de
Villalba, S.A.U. cuyo salde a 31 de diciembre de 2019 asciende a 411 miles de euros. El vencimiento del préstamo esta
previsto para el 28 de febraro de 2024. Los intereses se devengan diariamente al 2,15% y se liquidan trimestralmente,
siendo los mismos capitalizables.

Con fecha 1 de marzo de 2017, la Sociedad firmé un contrato de crédito con su accionista mayoritario Ortiz Construccitn
y Proyectos, S.A. cuyo saldo a 31 de diciembre de 2019 asciende a 4.298 miles de euros. El vencimiento del préstamo
esta previsto para el 28 de febrero de 2024. Los intereses se devengan diariamente al 2,15% vy se liquidan trimestralmente,
siendo los mismos capitalizables.

Con fecha 28 de noviembre de 2019, la Sociedad firmé un contrato de crédito con su accionista mayoritario Ortiz
Construccién y Proyectos, S.A. para la compra de la sociedad Ortiz Sport Factory, S.L.U. cuyo saldo a 31 de diciembre
de 2019 asciende a 1.703 miles de euros. El vencimiento del préstamo esta previsto para el 15 de diciembre de 2024,
Los intereses se devengan diariamente al 2,225% y se liquidan trimestralmente, debiéndose abonar dentro de los quince
dias siguientes a su liquidacién.

Otras pasivos financieros con empresas vinculadas

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad mantiene una cuenta a pagar a sus accionistas derivada de la distribucién de Ia
prima de emision y dividendo a cuenta descrita en las notas 10y 13.

A 31 de diciembre de 2018, quedan pendientes de pago 388 miles de euros de la contraprestacién transferida por la
adquisicién de la sociedad Ortiz Sport Factory, S.L.U. a Agricola el Casar, S.L.U., correspondientes a la contraprestacién
contingente acordada por las partes en el contrato de compraventa, que se encuentra sujeta a la concurrencia de
determinados sucesos futuros. Este importe se recoge en el epigrafe "Otros pasives financieros no corrientes” del balance.
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Contratos con Accionistas

a. Contrato de gestion

Con fecha 1 de marzo de 2017 la Sociedad firmé un contrato de gestién con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., en
virtud del cual esta Ultima prestaria todos aquellos servicios profesionales necesarios para la correcta monitorizacion y
coordinacién de la gestién comercial, juridica y administrativa de los activos y sus contratos de arrendamiento, gestion
técnica y mantenimiento de los activos, gestién corporativa, fiscal, contable y de tesoreria, plan de negocio y reporting,
seguros y blsqueda de nueva financiacidn bancaria.

Como retribucién por dichos servicios el gestor percibira las siguientes comisiones:

- Comisién de gestidn: El Gestor percibird una comisién de gestién anual por un importe de 355 miles de euros. Se
le afiadira el importe correspondiente al impuesto de valor afiadido aplicable legalmente. La comisién de gestién
serd objeto de revisién anual el 1 de enero de cada afio, a tenor de los incrementos que experimente el IPC
publicado en el mes de diciembre.

- Comisién de éxito: se calculard de forma anual el dia en que se apruebe por la Junta General de la Sociedad las
cuentas anuales correspondientes al gjercicio social sobre el que se devenga la comisidn de éxito. Consiste en
un importe equivalente al 20% del exceso de dividendos, que serd pagadera el dltimo dia del mes natural siguiente
a la fecha de aprobacién de las cuentas anuales en cuestion. Se entiende por exceso de dividendos la diferencia
positiva entre (i) los dividendos repartidos (importe total de los dividendos distribuidos a los accionistas de forma
acumulada contra los resultados del ejercicio social completo) y (i) los dividendos minimos (3.403.055 euros para
el ejercicio social comprendido entre el 1 de marzo y el 31 de diciembre de 2017, 4.083.666 euros para los
gjercicios sociales siguientes, revisado a 1 de enero de cada afio a tenor de los incrementos que experimente el
IPC).

Ademds, el gestor tendrd derecho a percibir un importe equivalente al 20% de la mejora en las condiciones de la
financiacion que obtuviera Grupo GOP como consecuencia de la suscripcién de una nueva financiacién sabre lo pravisto
en el plan de negocio del Grupo GOP. La determinacidn de dicho importe sera realizada por el auditor de Grupo GOP en
cada momento o por un experto independiente designado por éste, y su aprobacién corresponde al Consejo de
Administracion.

La duracién del contrato es de 9 afos (hasta el 28 de febrero de 2027), prologandose automaticamente por periodos
anuales sucesivos, salvo que alguna de las partes notifique lo contrario con una antelacién minima de dos meses a la
finalizacién del periodo contractual en vigor.

Con fecha 11 de junio de 2019 se ha firmado una adenda a dicho contrato para incorporar al mismo a las sociedades El
Arce de Villalba, S.L.U. y Ortiz Sport Factory, S.L.U., y las partes acuerdan aumentar la comisién de gestién en un importe
de 48 miles de euros.

Durante el ejercicio 2019 el gasto devengado por este contrato ha ascendido a 383 miles de euros (2018: 359 miles de
euros), gue han sido recogidos en la cuenta de pérdidas y ganancias bajo el epigrafe de "Otros gastos de explotacidn”.

b. Contrato de accionistas

Con fecha 8 de junio de 2017 todos los accionistas de la Sociedad suscribieron un contrato con el objeto de regular entre
ellos las normas y pactos para la gestién y el funcionamiento de la sociedad y del proyecto, otros pactos adicionales a
asumir por las partes en relacién con la sociedad, y las garantias y compromisos asumidos por el accionista mayaoritario
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. frente a los inversores minoritarios.

Entre las garantias otorgadas por el accionista mayoritario cabe destacar las siguientes:

- Garantia de Financiacién Bancaria, por la que Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. se obliga y compromete
frente a la Sociedad y a los accionistas desde el 1 de marzo de 2017 y hasta el 28 de febrero de 2024, a financiar
la diferencia positiva entre (i) el importe que se amortice durante un ejercicio social en concep incipal bajo
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la financiacién bancaria suscrita con entidades financieras por la Sociedad para los activos inmobiliarios actuales
de la Sociedad o de las filiales de la Sociedad vy (ii) el importe de amortizaciones previstas para dicho ejercicio
social en el plan de negocio.

- Garantia de Intereses Bancarios, por la que Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. se obliga y compromete frente
a la Sociedad y a los accionistas desde el 1 de marzo de 2017 y hasta el 28 de febrero de 2024, a abonar la
diferencia positiva entre (i) el coste financiero efectivo de la financiacién bancaria suscrita por la Sociedad para
los activos inmobiliarios actuales de la Sociedad o de las filiales de la Sociedad (es decir, los intereses que se
devenguen bajo el principal de Iz referida financiacion bancaria), menos los intereses generados por las posiciones
activas de la Sociedad y/o por préstamos realizados por la Sociedad a terceros; y (ii) el coste financiero de aplicar
un tipo de interés fijo de un 2,15% anual sobre una principal inicial de 55 millones, y con las amortizaciones
previstas en el plan de negocio.

21. HONORARIOS DE AUDITORIA DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el ejercicio 2019 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de
auditorfa de cuentas ascendieron a 8 miles de euros (2018: 8 miles de euros). Durante los ejercicios 2019y 2018 no se
han devengado honorarios por otros servicios prestados.

Los honorarios devengados durante el gjercicio por otras sociedades de |a red PwC como consecuencia de otros servicios
prestados a la Sociedad han ascendido a 110 miles de euros (2018:0).

22. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones vy
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién
financiera y los resultados.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en las notas de la memoria respecto a informacion de cuestiones
medicambientales.

23. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2008 DE REGIMEN
SOCIMI, MODIFICADA POR LA LEY 16/2012

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
medificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, de la sociedad dominante Grupo Ortiz Properties SOCIMI,
S.A
Las reservas de la Sociedad procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal ascienden a -11.630
miles de euros.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta Ley,
diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, o del 19 por ciento,
respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Las reservas de la Sociedad procedentes de ejercicios en los que se ha aplicado el régimen ascienden a 422 miles de
euros.

La parte de reservas que han tributado al régimen general son las derivadas de las ventas de inmuebles que no han
permanecido arrendados durante el periodo minime requerido por el articulo 3 de la Ley 11/2008, que han dado lugar a
un beneficio neto acumulado en la Sociedad de 5 miles de euros.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal .
establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0% o del
19%, respecto de aquellas gue, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

MEMORIA
(Expresada en miles de euros)

Todos los dividendos distribuidos proceden de rentas sujetas al tipo del 0%,

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la reserva
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general.

No se han realizado distribuciones con cargo a reservas.

e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras ¢} y dj anteriores
* Dividendo de ejercicio 2017 por importe de 262 miles de euros aprobado en la Junta General de Accionistas
del 4 de abril de 2018.
« Dividendo de ejercicio 2018 por importe de 3.465 miles de euros aprabado en la Junta General de Accionistas
del 6 de marzo de 2019.

f)  Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones de capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

La fecha de adquisicién de los inmuebles se detalla en el Anexo |.

El detalle de las participaciones que posee la sociedad dominante del grupo es el siguiente:

Nombre de Sociedad Fec!aa- de Participacion
adquisicion

Aldigavia, S.A.U 02/12/2016 100%
Aldigavia Oficinas, S.L.U. 02/12/2016 100%
Ortega y Gasset Park, S.A.U. 05/12/2016 100%
El Arce de Villalba, S.L.U. 11/06/2019 100%
Ortiz Sport Factory, S.L.U. 29/11/2019 100%

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.
Se detalla en el Anexo |

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta
Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar pérdidas,
identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No aplica.

24. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 31 de enero de 2020 la Sociedad y sus sociedades dependientes Aldigavia Oficinas, S.L.U, Aldigavia, S.A.U.,
Ortega y Gasset Park, S.A.U. y El Arce de Villalba, S.L.U. han firmado un contrato de crédito con la entidad financiera
Deutsche Bank AG, London Branch por un importe total de 70.000 miles de euros y un periodo de 5 afios prorrogable a
7. Esta operacién supone la cancelacién de la deuda preexistente y la optimizacién de la estructura financiera del Grupo
del que la Sociedad es dominante.

A juicio de los administradores de |la Sociedad no se ha puesto de manifiesto ningdin otro asunto que pueda tener algln
efecto significativo en las Cuentas Anuales con posterioridad al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.

\ N
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

ANEXOI

ANEXO I: INVERSIONES INMOBILIARIAS

< FECHA DE
SEGMENTO DENOMINACION UBICACION ADQUSICION

Naves, Locales y Otros Torresquevedo (Ch:gg ﬁl';l)ana Rosso de Luna, 32— Nave 2,3,4,5y 6 01/01/2016
Edificio Industrial de Oficinas (edificic Fortem, El

Naves, Locales y Otros Fortem Casar, Guadalajara) 01/01/2016

: Santa Maria )

Oficinas Magdalena Calle Santa M* Magdalena, 14 (Madrid) 01/01/2016

Naves, Locales y Otros Las Rosas Calle Mosct, 3, Planta Baja, Local 8 (Madrid) 01/01/2016

Naves, Locales y Otros S;ill\;;aade Calle Valdetorres de Jarama, 31 (Madrid) 01/01/2016

Naves, Locales y Otros Tres cantos E‘:Iéeﬁé\;lontén de Trigo, 1, Planta Baja (Tres Cantos, | 1040016
. Avenida Monforte de Lemos, 183 Planta Baja, LC 1

Naves, Locales y Otros Mirador (Mirador de Ia Vaguada) (Madrid) 01/01/2016
Avenida Victimas del Terrorismo, 7 (Alcald de

Naves, Locales y Otros Espartales Henares, Madrid). Espartales 01/01/2016

Naves, Locales y Otros Sidnay er;aargr?g;én Sidney. Avenida de la Gavia, 35 PB local A 01/01/2016
Promocién Atenas. Avenida Ensanche de Vallecas,

Naves, Locales y Otros Atenas 42. Planta Baja Local B (Madrid) 01/01/2016
. Promaocion Paris. Calle Pefaranda de Bracamonte,

Naves, Locales y Otros Paris 20. Planta Baja Local 1 (Madrid) 01/01/2016

Naves, Locales y Otros Los Robles | Calle Puentedey, 2 (Madrid) 01/01/2016

Naves, Locales y Otros Los Robles IlI Calle Puentedey, 25 (Madrid) 01/01/2016

Naves, Locales y Otros Los Alamos Avda de la Gavia, 70 (Madrid) 01/01/2016
i Calle Talge, 13, Planta -1 y -2, Plazas de Garaje 38 y

Naves, Locales y Otros Colmenar Viejo 99 (Colmenzr Viejo, Madrid)) 01/01/2016

Naves, Locales y Otros Baifia-Mieres i, e iegeie B, Porel MMEres. | oot

Naves, Locales y Otros Gansliara Calle Alto del Retiro, 2, Parcela 5.9, Sector UZP 1.03, 01/01/2016

Ensanche de Vallecas (Madrid)
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

INFORME DEL GESTION DEL EJERCICIO 2019

1. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. se constituy6 el 25 de octubre de 2016 fruto de la reestructuracién llevada a cabo por
su Accionista Unico de su negocio inmobiliario de activos en gestién de rentas.

Con fecha 7 de febrero de 2017 se acogié al régimen regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que sa regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado Mobiliario (“SOCIMI®), con efectos retroactivos desde del 1
de enero de 2017.

Con fecha 9 de marzo de 2017 la Sociedad cambid su denominacion social de "Grupo Ortiz Properties, S.A." a “Grupo Ortiz
Properties SOCIMI, S.A.", mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha 8 de junio de 2017, se adopté en Junta Extraordinaria Universal de Accionistas la correspondiente adaptacion del
objeto social de la Sociedad al establecido para las SOCIMI, asi como las modificaciones estatutarias necesarias para adaptar
la Sociedad al status de sociedad cuyas acciones se incorporan a cotizacién en el mercado alternativo bursétil (MAB). Dicho
acuerdo fue elevado en escritura publica el 16 de junio de 2017.

Con fecha 28 de julio de 2017, las acciones de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. fueron admitidas a cotizacidn en el
mercado alternativo bursatil (MAB), segmento SOCIMI, con un valor de emisidn de 15,01 euros por accién y un valor de
capitalizacion de 74,300 millones de euros.

La estrategia empresarial a largo plazo de la Sociedad se concentra en la optimizacién de su sélida y diversificada cartera de
activos, de modo que se afiada valor y rentabilidad al conjunto del portfolio, con el objetivo de aportar valor al esfuerzo del
inversor.

El Consejo de Administracion de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A., el cual estd compuesto por 7 miembros (de los cuales
3 son independientes), desarrolla su actividad conforme a las normas de gobierno corporativo recogidas principalmente en
los Estatutos Sociales y atendiendo a lo dispuesto en el Reglamento Interno de Conducta. Si bien la Sociedad Dominante
tiene suscrito un Contrato de Gestion con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., es el Consejo de Administracion, el que en
Gltima instancia, ejerce las labores de supervisién y control de las actividades de la Sociedad.

El Contrato de Gestién suscrito entre Ortiz Construcciones y Proyectos S.A. y la Sociedad, tiene una duracién de 10 afios,
siempre que exista acuerdo entre las partes. Los principales servicios que se contratan son:

¢  Gestion Comercial, Juridica y Administrativa de los Activos y sus contratos de arrendamiento de acuerdo con lo
establecido en el Plan de Negocio anual.

« Gestion Técnica y de Mantenimiento de los Activos.

«  Gestion Corporativa, Fiscal, Contable y de Tesoreria.

s  Elaboracidn del Plan de Negocio para su aprobacion.

Con fecha 11 de Junio de 2019, se firma adenda al citado contrato, al objeto de incorporar las sociedades adquiridas por
Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A en el gjercicio 2019, El Arce de Villalba S.L.U. y Ortiz Sport Factory, S.L.U. Con dicha
incorporacion, la comision de gestidn a percibir por el gestor se incrementa en 48.800 euros anules, ascendiendo por tanto
actualmente dicha comisién al importe anualizado de 412.012 euros.

2. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS
En Marzo de 2019 la Junta General de Accionistas de la Sociedad, acordd una Ampliacion de Capital por importe de 19,305
millones de euros, para la compra de dos nuevos activos; 132 viviendas en arrendamiento en Collado Villalba, y un Centrg

Deportivo en explotacidn en Mdstoles, por un importe total de 21,900 millones de eurcs.

Dicha ampliacién culminé con la suscripcién del 100% de las nuevas acciones (1.237.501 acciones a 15,60 euros/accion), !
comenzando a cotizar las mismas en el mercado, el 24 de Junio de 2018 a 17 euros/accion, lo que supone un incremento

del 9% con respecto al precio de compra de la accidn.

[s] El 86% se cubrid por los accionistas existentes (16,77 M€)

0 El 8% se cubrid cen accicnes adicionales solicitadas por accionistas existentes (1,52 M€)
;_,-‘:—-—"’
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INFORME DEL GESTION DEL EJERCICIO 2019

0 El 6% se cubrié con la entada de nuevos accionistas en la sociedad (1,02 M€)

En relacién con la compra de los nuevos activos, cabe mencionar que; con fecha 11 de junio de 2019, Grupo Ortiz Properties
SOCIMI, S.A compré la sociedad El Arce de Villalba S.L. (17,1 M€); y con fecha 29 de noviembre la sociedad Ortiz Sport
Factory, S.L. (4,8 M€).

A cierre de afio, la Sociedad cuenta con un total de 16.738 m2 de superficie terciaria y 145 plazas de aparcamiento, que
suponen una renta bruta mensual actual contratada de 0,120 millones, y por tanto una renta bruta contratada anualizada
actual de 1,440 miliones.

Renta
Superficie % Mensual

Renta Media
Mensual
Contratada

(¥4 3 I
6 Tipologa i g e o' biazas Ocupacion | Contratada

Millones €

Oficinas 18% 3.028 100% 0,033 11
Comercial 46% 7.714 88% 0,064 9

Naves 36% 5.996 100% 0,022
m-
Resto Plazas 100% 0,001

La tendencia alcista del mercado inmobiliario se ha visto de nuevo reflejada en los resultados de la Sociedad correspondientes
al gjercicio 2019. Esta tendencia alcista se recoge en un incremento de las rentas contratadas del 6%. Cabe destacar;
o Elincremento de la ocupacién de las oficinas al 100%, lo que ha supuesto que el terciario oficinas haya
incrementado la renta mensual contratada un 27% con respecto al 2018.
o  Elincremento del nivel de ocupacion de las naves al 100%, tras la venta de dos naves vacias en Asturias.
o Laventade activos residuales (2 locales comerciales y 9 plazas de aparcamiento), manteniéndose el nivel
de ocupacion de los locales en el 88% y de las plazas en un 18%.
o Las mayores ventas del free standing del Burguer King (19%), lo que supone mayor ingreso por renta
variable para la Sociedad.

Todo ello, se ha visto también reflejado en un incremento del valor de mercado de la cartera, segtn tasacion realizada a 31
de diciembre de 2.018, de 0,80 millones de euros (un 3,12% con respecto a 2.018, teniendo en cuenta la venta de activos
esiduales), hasta los 29,76 millones de euros.

Va'or Tasacién Activos 2018-201%
{Millones de €)
15,08 1379

15,00
923 9,35
10,00
4,56 4,63
- [Z]
0,00

OFICINAS COMERCIALY PLAZAS DE NAVES /
APARCAMIENTQ
TASACION 2012 WTASACION 2019
% "
e :

20,00
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.
INFORME DEL GESTION DEL EJERCICIO 2019

3. GESTION DE RIESGOS

Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado
a su periil de riesgo. Dichas politicas estan controladas por el Consejo de Administracién.

El sistema de control de riesgos incluye también la gestion del riesgo financiero. El riesgo de tipo de interés que surge de las
deudas con entidades de crédito es muy limitado dado el reducido nivel de endeudamiento de la Sociedad.

La nota 4 de la Memoria adjunta detalla la gestidn del riesgo financiero de la Sociedad.

4, MEDIO AMBIENTE

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones y contingencias
de naturaleza medioambiental que pudieran ser significatives en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los
resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la memoria de las cuentas anuales
consolidadas respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

5. EVOLUCION BURSATIL

Tal'y como se ha mencionado anteriormente, las acciones de la Sociedad fueron admitidas a negociacién en el MAB, en el
segmento SOCIMIs, el 28 de julio de 2017 con un precio de emisién inicial de 15,01 euros por accidn.

Durante el gjercicio 2019, el precio de la accién se incrementa en mas un 8% desde los 15,70 € con los que abre el afio a los
17 € de clerre, lo que supone un incremento acumulado del precio desde el inicio de su cotizacién en Julio de 2017 de méas
de un 13%. La evolucion del valor de la accién desde el inicio de su cotizacién hasta el cierre de ejercicio se nuestra en el
siguiente gréafico;

Evolucion Precio Cotizacion

A g £+ a2
3 SO & Ky 3 Q
G £ & & & \\.;:- W -

Al cierre del ejercicio 2019, el 21,29% del accionariado quedé repartido entre los 5 inversoras institucionales, el 28,93% entre
otros 145 inversores, y el 49,78% propiedad de Ortiz. —
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GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.
INFORME DEL GESTION DEL EJERCICIO 2019

6. ADQUISICION DE ACCIONES PROPIAS

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad no ha realizado ninguna operacién que haya supuesto enajenacidn o adquisicién de
acciones propias.

7. POLITICA DE DIVIDENDOS

La propuesta de distribucién del resultado de 2019 se destinard integramente a dividendos a excepcién de la dotacién
obligatoria a reserva legal.

El dividendo se pagara en efectivo y sera reconocido como un pasivo en los estados financieros del Grupo en el periodo en
que se aprueban los dividendos por los accionistas de la Sociedad Dominante o sociedades dependientes.

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad Dominante se encuentra obligada 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 distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio en la
forma siguiente:

i) El100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las entidades a
que se refiere el apartado 1 de la Ley 11/2009.

iy Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones a que se
refiere el apartado 1 de la Ley 11/2008, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles a
participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision.

iii) 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.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la finalizacién de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

8. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicién Final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre,
que ha sido preparada aplicando la Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de fecha 29 de enero de
20186:

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 60 40
Ratio de operaciones pagadas 59 41
Ratio de operaciones pendientes de pago 58 18

Importe Importe

(miles de {miles de

euros) euros) o /

Total pagos realizados 744 426
Total pagos pendientes 46 15 >

{f =T
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INFORME DEL GESTION DEL EJERCICIO 2019

9. ACTIVIDADES DE I+D+i

La Sociedad no ha incurrido en ningtin gasto en materia de investigacién y desarrollo durante el ejercicio 2018.

10.  CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES OCURRIDAS TRAS EL CIERRE DEL EJERCICIO

Con fecha 31 de enero de 2020 la Sociedad y sus sociedades dependientes Aldigavia Oficinas, S.L.U, Aldigavia, S.AU.,
Ortega y Gasset Park, S.A.U. y El Arce de Villalba, S.L.U. han firmado un contrato de crédito con Ia entidad financiera
Deutsche Bank AG, London Branch por un importe total de 70.000 miles de euros y un periodo de 5 afios prorrogable a 7.
Esta operacién supone la cancelacion de la deuda preexistente y la optimizacién de la estructura financiera del Grupo del

que la Sociedad es dominante.

A juicio de los administraderes de la Sociedad no se ha puesto de manifiesto ningtn otro asunto que pueda tener algtin efecto
significativo en las Cuentas Anuales con posterioridad al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.

11.  EVOLUCION PREVISIBLE DE LA SOCIEDAD

En base a la estrategia de negocio de la Sociedad se prevé mantener la cartera actual de activos inmobiliarios, maximizando
la obtencién de rentas asociadas al arrendamiento de los mismos.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO
2019

El Consejo de Administracién de la Sociedad mercantil Grupa Ortiz Properties SOCIMI, S.A., en su reunién de fecha 6 de
febrero de 2020, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 de la Ley de Sociedades de Capital y
del articulo 37 del Cédige de Comercio, procede a formular Cuentas Anuales y el Informe de Gestién del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2019, las cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Firmantes:

Fdo.: Juan Antonio Carpintero Ldpez Fdo.: Carlos Carpintero Grande

Fdo.: Maria Campintero Grande

U
Fdo.: Francisco Merino Panadero FdoL__M Barturen Panera
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/
Fdo.:/éarlos Cuervo-Arango ez
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