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El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil (el “Mercado”
o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(“MAB-SOCIMIs”), de la sociedad Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U. (“Zaragoza Properties”,
la “Sociedad”, la “Compaiiia” o el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad con el modelo
previsto en el Anexo I de la Circular del MAB 2/2014, de 24 de enero, Texto Refundido de los
requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo
Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion (“Circular del MAB 2/2014”), con las
particularidades previstas en la Circular del MAB 2/2013, de 15 de febrero, sobre el régimen aplicable
a las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) cuyos
valores se incorporen al Mercado Alternativo Bursatil (la “Circular del MAB 2/2013 sobre
SOCIMIs”), designandose a Renta 4 Corporate, S.A., como Asesor Registrado, en cumplimiento de
lo establecido en la Circular del MAB 2/2014, de 24 de enero, y la Circular del MAB 10/2010, 4 de
enero.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comisiéon Nacional del Mercado de
Valores han aprobado o efectuado ningtn tipo de verificacién o comprobacion en relacion con el
contenido de este Documento Informativo.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo con
anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana, 74, Madrid y provista de N.LF.
namero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursatil, actuando en tal
condicion respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al MAB,
y a los efectos previstos en el articulo quinto, apartados B.1°, B.3° y C, de la Circular del MAB
10/2010, de 4 de enero, sobre el Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursatil,

DECLARA

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

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacion y redaccion del Documento
Informativo, exigido por la Circular del MAB 2/2014, de 24 de enero, Texto Refundido de los
requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo
Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion, y la Circular del MAB 2/2013 sobre
SOCIMIs.

Tercero. Ha revisado la informacion que la Compaiia ha reunido y publicado y entiende que cumple
con las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables, no omite datos relevantes y

no induce a confusion a los inversores.

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

En cumplimiento con lo previsto en la Circular MAB 2/2013 (SOCIMlIs) cuyos valores se
incorporen al MAB, la Sociedad ha encargado a Ernst & Young Servicios Corporativos, S.L. (en
adelante "EY") una valoracion independiente del negocio de la Sociedad. Una copia del
mencionado informe de valoracion de fecha 21 de julio de 2015, se adjunta como Anexo VI a
este Documento Informativo de Incorporacion. El Mercado Alternativo Bursatil no ha verificado

ni comprobado las hipdtesis y proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracion.

EY ha realizado una valoracion de las acciones de la Sociedad bajo la hipotesis de empresa en
funcionamiento en base a la metodologia Triple Net Asset Value (NAV), consistente en calcular
el valor de una compafiia inmobiliaria a partir de la suma del valor de mercado de sus activos,
deduciendo el importe de la deuda financiera, los pasivos fiscales netos derivados del
reconocimiento teorico del valor de mercado de dichos activos y otros ajustes sobre el valor

razonable de activos y pasivos.

La Sociedad es una SOCIMI cuyo unico activo estd representado por la inversion en otra
sociedad a la que le es aplicable es régimen de SOCIMISs, su filial Puerto Venecia Investments
SOCIMI, S.A. (en adelante “Puerto Venecia”), la cual es propietaria del complejo comercial
ubicado en Zaragoza conocido como “Puerto Venecia Shopping Resort”.

EY ha asumido un tipo impositivo aplicable sobre las plusvalias asociadas a los activos del 0%,

en base a las asunciones de cumplimiento de los requisitos del régimen de SOCIMI.

Para la emision de esta valoracion, EY se ha basado en la informacién proporcionada por la

Sociedad. Entre esta informacion destaca:

- Informe de valoracion realizado por Cushman & Wakefield Spain Ltd Sucursal en Espafia,
(en adelante “Cushman & Wakefield”) del activo perteneciente a Puerto Venecia con fecha

30 de junio de 2015, el resumen del cual se adjunta como Anexo VII.

- Estados financieros intermedios del periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 16
de junio de 2015 de Puerto Venecia, sometidos a revision limitada por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L, (en adelante “PwC”) los cuales se adjuntan como
Anexo [.

- Estados financieros intermedios a 16 de junio de 2015 de Intu PV Zaragoza, S.A.U. no
auditados (en adelante “Intu PV Zaragoza”) que no se incluyen en el presente Documento
Informativo.

- Estados financieros intermedios abreviados del periodo comprendido entre el 9 de abril de
2015 y el 16 de junio de 2015 de Zaragoza Properties SOCIMI, S.A., auditados por PwC, los
cuales se adjuntan como Anexo V.
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A continuacion se especifica el procedimiento llevado a cabo por EY para valorar las acciones de
Zaragoza Properties, sociedad que como se ha mencionado anteriormente a fecha del presente
Documento Informativo, a través de su filial Puerto Venecia, ostenta la propiedad del complejo

comercial conocido como “Puerto Venecia Shopping Resort” ubicado en Zaragoza:

1. Revision de la valoracion de Cushman & Wakefield del activo propiedad de Puerto Venecia
(GAV):

Revision global de la metodologia aplicada y de los supuestos utilizados por Cushman &
Wakefield en su valoracion sobre el centro comercial, el parque comercial y el conjunto de las
dos parcelas a fecha 30 de junio de 2015 la cual ascendi6 a 450,8 millones de euros (443,15
millones de euros y 7,65 millones de euros, respectivamente) -ver Anexo VII del presente

Documento Informativo-.

Cushman & Wakefield valoro el activo objeto de analisis utilizando dos metodologias distintas:

a) Para la valoracion del centro comercial y el parque comercial, utilizo la metodologia del
Descuento de Flujos de Caja. A continuacion se detallan las principales hipotesis

empleadas:

- Tasa de descuento para el periodo de 10 afios del 8,11% y rentabilidad de salida (“exit

yield”) aplicada para la estimacion del valor residual en el afio 10 del 5,00%.

- Costes de adquisicion, y costes de venta, que representaron un 0,50% cada uno, del

valor bruto conjunto del centro comercial y el parque comercial.

- Management fee estimado en la valoracion del 1,00%.

- Rentas medias estimadas para los inquilinos en torno a 17,25 euros/m?/mes, con un

periodo de comercializacion tras la pérdida de un inquilino, de entre 6 y 12 meses.

- Aproximadamente el 69% de las rentas de contrato concluyen, por finalizacion de
contrato, dentro del periodo 2015-2017. Por tipologias de inquilinos, segin
clasificacion y analisis de Cushman & Wakefield, “moda y accesorios” cuenta con
una renta actual significativamente inferior a la de mercado, mientras que para el resto
solo algunos contratos estarian sobre-arrendados, principalmente, “Ocio y

restauracion”.

b) Para las dos parcelas de suelo urbano sin desarrollar, Cushman & Wakefield las ha
valorado mediante el método Residual Estatico, considerando dos usos distintos: i) el
desarrollo de una mediana comercial para la parcela M-01 y ii) el desarrollo de un hotel
para la M-11B.
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Para la M-01, el valor de repercusion sobre la superficie bruta alquilable es de 783
euros/ne, estimandose su desarrollo como posible ampliacion del centro actual. Para la

parcela M-11B, el valor de repercusion asciende a 934 euros/ ne.

Una vez realizada la valoracion, la rentabilidad neta inicial resultante se sitia en 5,01% para

el primer afio.

2. Contraste de valor del activo (GAV ajustado):

EY ha realizado un analisis de contraste al calculo de valoracion del activo realizado por Cushman
& Wakefield mediante:

(1) la aplicacion del método de Descuento de Flujos de Caja para el centro comercial y el parque
comercial

(i1) la aplicacion del método Residual Estatico para los dos suelos ubicados dentro del recinto del
parque comercial

Segun_el analisis de contraste realizado por EY, el rango de valor del activo a la fecha de valoracion
se situaria entre 444,5 millones de euros (439 millones de euros para el componente comercial y 5,5
millones de euros para las parcelas) y 461,5 millones de euros (456 millones de euros para el

componente comercial y 5,5 millones de euros para las parcelas).

(i) Las principales hipdtesis consideradas en el descuento de flujos de caja libres realizado por EY

son las siguientes:

- Periodo de proyeccion

Se ha considerado un periodo proyectado de 10 afios, desde diciembre de 2014 hasta diciembre
de 2024.

- Rentas de mercado

Se han proyectado conjuntamente las rentas del centro comercial y el parque comercial para el
periodo 2014-2024:

e El crecimiento de IPC estimado ha sido del 0,50% para el afio 1, del 1,00% para el afio 2 y
del 2,00% para el resto del periodo.

e El crecimiento de rentas estimado ha sido para el centro comercial del 1,00% (afos 1 y 2),

2,75% (afos 3 a 5)y 2,75% (afos 6 a 10) y para el parque comercial del 0,75% (afios 1 y
2), 2,50% (afos 3 a 5) y 2,75% (afios 6 a 10).
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- Tasa de descuento y rentabilidad de salida (“exit yield”)

La tasa de descuento aplicada sobre los flujos de caja de los 10 afios ha sido de 8,11% y la
rentabilidad de salida (“exit yield”) utilizada para estimar el valor residual del 5,00%. EY ha
corroborado ambos estimaciones con transacciones recientes y valoraciones de centros

comerciales similares, y considera que se encuentran dentro de un rango razonable.
(i1) Descuentos existentes
Para la valoracion del centro comercial y del parque comercial, se ha tenido en cuenta la garantia

de rentas de 2 afios que el vendedor le ha otorgado al comprador (ver apartado 1.19.1 de Puerto

Venecia “Importe neto de la cifra de negocios” del presente Documento Informativo).

3. Calculo del NAV (ajustes por deuda financiera y otros) de Puerto Venecia

Ajustes por pasivos por impuesto diferido

Las plusvalias brutas, calculadas como la diferencia del valor de mercado y el valor neto contable,
oscilan entre los 249 y 266 millones de euros. Para el célculo de las plusvalias netas, éstas tienen que

reflejar el impuesto diferido generado como resultado de esta mayor valoracion.

De acuerdo con la Ley de Socimis, en caso de no disponer de mejor referencia, se asume que la
plusvalia generada en el activo se produce de manera lineal durante el periodo de afios que se
genera. Para el periodo anterior al 1 de enero 2013, fecha a partir de la cual se aplica el régimen
SOCIMI, aplica el tipo impositivo general, mientras que para el periodo posterior aplica el tipo
impositivo especial del régimen de SOCIMI. Consecuentemente, en el caso de Puerto Venecia, se

han considerado pasivos por impuesto diferido por un importe de 7.188 miles de euros.

Tipo Plusvalia total

impositivo generada
Plusvalia antes 1/1/2013 23.961 30% -7.188
Plusvalia después 1/1/2013 233.883 0% -
[Total 257.844 -7.188|

Ajustes por activos por impuesto diferido

El valor neto contable de los activos por impuesto diferido a fecha de valoracion es de 0 euros. No
obstante la Sociedad tiene acumulados créditos fiscales de aproximadamente 12 millones de euros.
Por lo tanto EY atribuye un valor de mercado a dichos activos por impuesto diferido a fecha de
valoracion de 7.188 miles de euros, dado que solo se va a poder compensar dicha cantidad.

Consecuentemente, el ajuste corresponde a 7.188 miles de euros.
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Otros ajustes

Dentro de otros ajustes se incluyen las siguientes partidas:

- Periodificaciones a largo plazo (registrado en el activo)
- Periodificaciones a corto plazo (registrado en el activo)
- Clientes (periodificaciones de rentas)

El valor de mercado de dichas periodificaciones estd incluido dentro del calculo del valor de
mercado del activo, por lo que se han ajustado dichas partidas para no considerarlas doblemente en

la valoracion.

Valor Valor de Beneficio /
contable mercado  pérdida

Activo (€ miles)

Periodificaciones a largo plazo 1.834 - -1.834
Periodificaciones a corto plazo 853 - -853
Clientes (periodificaciones de rentas) 2.353 -2.353
|Periodificaciones 5.040 -5.040]

Valor de las acciones de Zaragoza Properties segun el Triple NAV:

EY en base a su juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la Sociedad, al sector en el que
opera y al contexto del proceso llevado a cabo para su incorporacion a negociacion en el MAB, ha
realizado una valoracion en base a la metodologia del Triple NAV sobre la base de los estados

financieros reportados por la Sociedad a 16 de junio de 2015.

Partiendo del Triple NAV estimado de Puerto Venecia (resultado de aplicar los ajustes descritos
anteriormente), EY ha calculado para cada rango obtenido, la diferencia entre el valor contable de la
inversion de Intu PV Zaragoza en Puerto Venecia (230.921 miles de euros a 16 de junio de 2015) y
el valor de mercado estimado por EY mediante metodologia Triple NAV. Esta diferencia se
corresponde con la plusvalia/minusvalia con la que ajustar el Patrimonio Neto contable de Intu PV
Zaragoza, obteniendo como resultado el valor de mercado de los fondos propios de Intu PV
Zaragoza por importe de entre 232 y 249 millones de euros, segiin metodologia Triple NAV
aplicada por EY.

Finalmente, partiendo del Triple NAV estimado de Intu PV Zaragoza, EY ha calculado para cada
rango obtenido, la diferencia entre el valor contable de la inversion de Zaragoza Properties en Intu
PV Zaragoza (235.384 miles de euros a 16 de junio de 2015) y el valor de mercado estimado por EY
mediante metodologia Triple NAV. Esta diferencia se corresponde con la plusvalia/minusvalia con
la que ajustar el Patrimonio Neto contable de Zaragoza Properties, obteniendo como resultado el
valor de mercado de los fondos propios de Zaragoza Properties por importe de entre 54 y 71

millones de euros, con un punto medio de 62,5 millones de euros, mostrado en el siguiente cuadro:

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2015 5



Rango Rango Rango

€ miles bajo medio alto
Patrimonio Neto -14.343 -14.343 -14.343
(+) Plusvalias de activos 249.434 257.844 266.444
(-) Activos por impuesto diferido 7.188 7.188 7.188
(-) Pasivo por impuesto diferido -7.188  -7.188  -7.188
(-) Otros ajustes -5.040  -5.040 -5.040
Triple NAV Puerto Venecia 230.051 238.461 247.061
€ miles Ran.go Rango Rango
bajo medio alto
Patrimonio Neto 232.549 232.549 232.549
(+/-) Plusvalia/minusvalia Puerto Venecia -871 7.539  16.139
|Triple NAYV Intu PV 231.678 240.088 248.688|
€ miles Ran. go Ran go Rango
bajo medio alto
Patrimonio Neto 57.835 57.835 57.835
(+/-) Plusvalia/minusvalia Intu PV -3.706 4704 13.304
Triple NAV Zaragoza Properties 54.129 62.539 71.139

) El rango calculado sobre la plusvalia de activos, se ha obtenido como
consecuencia de aplicar una sensibilidad del +/- 0,25% a la tasa de descuento
(8,11%).

Fijacién del Precio de incorporacion al MAB

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por EY de las
acciones de la Sociedad a 21 de julio de 2015, que valora las acciones de la Sociedad entre,
aproximadamente, 54 y 71 millones de euros, el Consejo de Administracion celebrado el 21 de
julio de 2015 ha fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en 13

euros, lo que supone un valor total de la Compaiiia de, aproximadamente, 66 millones de euros.
Principales riesgos de inversion

La inversion en Zaragoza Properties entrafia riesgos potenciales relacionados con el negocio, el

sector, la financiacion y los valores emitidos.

Por ello, ademas de toda la informacion expuesta en el presente Documento Informativo y antes
de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 1.20, los cuales podrian afectar de manera
adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o

patrimonial de la Sociedad y, en ultima instancia, a su valoracion.
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Nivel de endeudamiento

A 16 de junio de 2015, la Sociedad tiene una deuda financiera de, aproximadamente, 177,3
millones de euros que vence el 6 de mayo de 2021. Dicha deuda devenga unos intereses anuales
del 5,15% anual. Adicionalmente, la filial Puerto Venecia tiene concedido un préstamo por
importe de 225 millones de euros que vence el 23 de diciembre de 2019, el cual devenga unos
intereses anuales equivalentes al Euribor a 3 meses mas un diferencial de 2,5%. De conformidad
con los acuerdos de financiacion, Puerto Venecia debe cumplir unos ratios financieros (ver
apartado 1.13). El incumplimiento en el pago de la deuda o en los ratios financieros podria tener
un efecto negativo en las operaciones, situacion financiera, proyecciones, resultados y valoracion
del Grupo.

Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés

La Sociedad estd 100% participada por Intu Zaragoza Holding, sociedad perteneciente a un
grupo de sociedades controladas directamente por Intu Properties Plc (el “Grupo Intu”). A su
vez, Intu Management Spain, S.L., que presta servicios de gestion y desarrollo de activos a la
Sociedad, (para mas informacion ver apartados 1.6.1. y 1.7. del presente Documento
Informativo) pertenece también al Grupo Intu. El Grupo Intu, en su condicion de accionista y
gestor del activo de la Sociedad, podria llevar a cabo acciones corporativas y de gestion que
puedan entrar en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad. No
se puede asegurar que los intereses del Grupo Intu coincidan con los intereses de los futuros
compradores de las acciones de la Sociedad o que el Grupo Intu actiie de forma beneficiosa para
la Sociedad.

El Grupo se enfrenta a los riesgos inherentes relacionados con la inversion inmobiliaria y las
actividades de desarrollo.

Los ingresos obtenidos del complejo comercial que posee el Grupo Intu estan sujetos a una serie

de riesgos inherentes, que incluyen, entre otros:

- los aumentos en las tasas de negocio, gastos de personal y costes de energia;

- lanecesidad periddica de renovar, reparar y re-alquilar los espacios;

- la capacidad para cobrar las rentas y cargos por servicios por parte de los inquilinos en un
tiempo razonable;

- los retrasos en la recepcion de las rentas, la terminacion del contrato de arrendamiento de un
inquilino o el fracaso de un inquilino a desalojar un local, que podrian dificultar o retrasar la
venta o re-arrendamiento de un local; y

- la capacidad para obtener los servicios de mantenimiento o de seguros adecuados en términos

comerciales y en las primas aceptables.

Consecuentemente esto podria tener un impacto negativo en el resultado, la situacion financiera

y valoracion de la Sociedad.
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1.1.

La competencia de nuevos centros comerciales, otros locales comerciales y otros canales de
venta al por menor, incluyendo internet, podria tener un efecto adverso en el negocio, la

situacion y los resultados de operaciones financieras del Grupo Intu.

El Grupo Intu se enfrenta a la competencia de otros complejos comerciales espafioles e
internacionales. La competencia puede dar lugar a: (i) un exceso de oferta de locales, (ii) un
descenso de los precios de los centros comerciales y, (iii) dificultad en la consecucion de las
rentas esperadas de las propiedades existentes debido a un exceso de oferta de espacio comercial.
Asimismo, el centro comercial del Grupo Intu compite con otras ofertas minoristas dentro de su

area de influencia.

Ademas de los minoristas, el centro comercial del Grupo Intu se enfrenta a la creciente
competencia de otras formas de venta al por menor que impactan en la demanda de espacio
comercial del Grupo Intu. Cualquiera de los factores antes mencionados podria tener un impacto

negativo en el resultado, la situacion financiera y la valoracion de la Sociedad.

Concentracion geografica

El activo que la Sociedad posee en Zaragoza representa el 100% del total de su cartera de
inmuebles. Por ello, en caso de modificaciones o reinterpretacion de las normas urbanisticas
especificas de dicha comunidad auténoma o municipio por condiciones econdmicas particulares
que presente esta region, podria verse afectada negativamente la situacion financiera, resultados

o valoracion de la Sociedad.

Free-float limitado

Con objeto de cumplir con los requisitos de difusion y liquidez previstos en la Circular del MAB
2/2013 sobre SOCIMISs, el accionista ha decidido poner a disposicion del Proveedor de Liquidez
(ver apartados 2.2 y 2.9 de este Documento Informativo), 165.385 acciones de la Sociedad, con
un valor estimado de mercado de dos millones ciento cincuenta mil cinco euros (2.150.005
euros) considerando el precio de referencia por accion de 13 euros. Dado que dichas acciones
representan un 3,27% del capital social de la Sociedad, se estima que las acciones de la Sociedad

tendran una reducida liquidez.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANiA Y A SU
NEGOCIO

Persona o personas (fisicas, que deberan tener la condicion de administrador) responsables
de la informacion contenida en el Documento Informativo. Declaracion por su parte de que
la misma, segtin su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna

omision relevante

D. Martin Richard Breeden, como Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en
nombre y representacion de Zaragoza Properties SOCIMI, S.A., en ejercicio de la delegacion

conferida por decision del Consejo de Administracion de la Sociedad, con fecha 30 de junio de
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1.2.

2015, en ejercicio de la facultad a su vez conferida por Intu Zaragoza Holding S.ar.1. (en adelante
“Intu Zaragoza Holding”) accionista Unico de la Sociedad, con fecha 30 de junio de 2015,
asume la responsabilidad del contenido del presente Documento Informativo de Incorporacion al
MARB (en adelante “Documento Informative”), cuyo formato se ajusta al Anexo I de la Circular
MAB 2/2014 sobre requisitos y procedimientos aplicables a la incorporaciéon y exclusion en el
Mercado de acciones emitidas por Empresas en Expansion y a la Circular del MAB 2/2013 sobre
el régimen aplicable a las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) que complementa o regula aquellos aspectos que requieren una

regulacion especifica.

D. Martin Breeden, como responsable del presente Documento Informativo declara que la
informacion contenida en el mismo es, segiin su conocimiento, conforme con la realidad y no

incurre en ninguna omision relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Zaragoza Properties fue constituida el 9 de abril de 2015 bajo la denominaciéon social de
Willington Spain, S.A.

Los estados financieros intermedios abreviados individuales de Zaragoza Properties del periodo
comprendido entre el 9 de abril de 2015 y el 16 de junio de 2015, han sido preparados de
acuerdo con el Plan General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y las
modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010 y han sido auditados por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., domiciliada en el Paseo de la Castellana 259B, Torre
PwC, 28046, Madrid, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 9.267, Folio 75, Hoja
M-87.250-1 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S0242.
Dichos estados financieros intermedios abreviados se han incluido en el Anexo V del presente

Documento Informativo.

PwC fue nombrado por primera vez auditor de cuentas de la Sociedad y de sus sociedades
dependientes por medio de decision del accionista Gnico de la Sociedad de fecha 22 de junio de
2015, para los estados financieros individuales y consolidados de los ejercicios 2015, 2016 y
2017.

Las cuentas anuales individuales de la filial Puerto Venecia, correspondientes a los ejercicios
cerrados el 31 de diciembre de 2012, 31 de diciembre de 2013 y el 31 de diciembre de 2014, de
acuerdo con el Plan General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y las
modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, han sido auditadas por
Deloitte, S.L. domiciliada en Plaza Ruiz Picasso 1, Torre Picasso, 28020, Madrid, inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 10.321, Folio 8.859, Hoja 137 y en el Registro Oficial de
Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S0692. Dichas cuentas anuales se han incluido en
los anexos IV, Il y II del presente Documento Informativo respectivamente.

Los estados financieros intermedios de Puerto Venecia del periodo comprendido entre el 1 de

enero de 2015 y el 16 de junio de 2015, preparados de acuerdo con el Plan General de
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1.3.

Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a
¢éste mediante el Real Decreto 1159/2010, han sido sometidos a revision limitada por PwC.
Dichos estados financieros intermedios se han incluido en el Anexo I del presente Documento
Informativo.

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

Zaragoza Properties es una sociedad anonima cotizada de inversion en el mercado inmobiliario
(SOCIMI), con N.LLF. A-87266615, con domicilio social situado en la Calle Ayala, n® 66, 28001,
Madrid (Espafia) y constituida en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de Madrid
D. Francisco Javier Piera Rodriguez, con fecha 9 de abril de 2015, bajo el nimero 1.202 de su
protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 33.416, Folio 174, Seccion 8,
Hoja M-601525, inscripcion 17

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

“Articulo 2°.- Objeto social

La Sociedad tiene como objeto social principal:

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

(b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Anonimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en
territorio espanol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

(c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espaniol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere la Ley
1172009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante, tal y como sea modificada en
cada momento, la “Ley 11/2009”).

Las entidades a que se refiere esta letra c) no podran tener participaciones en el
capital de otras entidades. Las participaciones representativas del capital de estas
entidades deberan ser nominativas y la totalidad de su capital debe pertenecer a otras
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario o entidades
no residentes a que se refiere la letra b) anterior.
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1.4.

(d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva.

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

momento.”’

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

relevantes
1.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacion social actual de la compafia es Zaragoza Properties SOCIMI, S.A. no teniendo

nombre comercial.

El Emisor y su sociedad dependiente forman un subgrupo dentro del Grupo Intu dedicadas

principalmente a la actividad inmobiliaria en Reino Unido.

1.4.2. Acontecimientos mas importantes en la historia de la Sociedad

La Sociedad fue constituida el 9 de abril de 2015 bajo la denominacion social Willington Spain,
S.A., por TMF Sociedad de Participacion, S.L. y TMF Participations Holding (Spain), S.L. por
medio de escritura elevada a publico el dia 12 de mayo de 2015 ante el Notario de Madrid, D.
Francisco Javier Piera Rodriguez, bajo el nimero 1.202 de su protocolo. Consta inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 33.416, Folio 174, Seccion 8, Hoja M-601525,

inscripcion 1%

El 19 de mayo de 2015, sin que la Sociedad hubiera iniciado actividad alguna, TMF Sociedad de
Participacion S.L. y TMF Participations Holding (Spain), S.L. transmitieron la totalidad de las
acciones de la Sociedad a Intu Zaragoza Holding, sociedad domiciliada en Luxemburgo,
controlada por el Grupo Intu.

Con anterioridad a dichas operaciones, el 19 de enero de 2015, el Grupo Intu adquiri6 parte de la
propiedad del complejo comercial ubicado en Zaragoza, a través de la sociedad Intu PV
Zaragoza y posteriormente llevo a cabo una reestructuracion societaria del grupo de sociedades
espafiolas con objeto de refinanciar la deuda existente y optimizar la estructura fiscal (ambas

operaciones descritas en el Anexo IX del presente Documento Informativo).

Para llevar a cabo la mencionada compraventa, el 23 de diciembre de 2014 HSBC Bank Plc (la
“Entidad Financiadora”) concedié a Intu PV Zaragoza, como prestatario y garante, un
préstamo bilateral a corto plazo (“Préstamo Puente”) por importe de 225 millones de euros,

dividido en dos tramos: (i) un tramo por importe aproximado de 181,6 millones de euros
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destinado a amortizar el endeudamiento existente en Puerto Venecia; y (ii) otro tramo por
importe aproximado de 43,4 millones de euros destinado a que Intu PV Zaragoza pagara el
precio de la adquisicion del préstamo participativo otorgado a Puerto Venecia por el vendedor.

Resaltar que este préstamo fue refinanciado en abril de 2015.

Durante el proceso de reestructuracion que ha tenido lugar durante 2015, la Sociedad y su filial

Puerto Venecia contrajeron las siguientes deudas financieras:

- El 30 de abril de 2015 Puerto Venecia formalizo con HSBC Bank plc un préstamo a largo
plazo por importe nominal de 225 millones de euros. El préstamo se compone de dos
tramos de 181,6 y 43,4 millones de euros. La remuneracion de ambos tramos se fij6 en un

tipo de interés de Euribor a 3 meses mas 2,5%.

- El 16 de junio de 2015 la Sociedad recibi6 un préstamo de su accionista Uinico por
importe de 177,3 millones euros. El vencimiento de dicho préstamo es el 6 de mayo de
2021 y, en caso de extenderse la fecha de vencimiento de la financiacién otorgada por
HSBC a Puerto Venecia, éste quedaria automaticamente extendido hasta un afio después
del nuevo vencimiento. Dicho préstamo tiene una remuneracion de 5,15% anual, siendo

los intereses del mismo capitalizables trimestralmente.

El 16 de junio de 2015, Intu Zaragoza Holding, realizé una aportacion no dineraria a la Sociedad
por importe total de 55,4 millones de euros, correspondiente al 100% del capital social de Intu
PV Zaragoza, cuya filial Puerto Venecia es propietaria del complejo comercial conocido como
“Puerto Venecia Shopping Resort”. Dicha aportacion supuso una ampliacion del capital social de
la Sociedad por importe de 5 millones de euros y una prima de emision de 50,4 millones de

curos.

Tras la aportacion no dineraria del 100% de las acciones de Intu PV Zaragoza, la Sociedad se
convirtié en accionista unico de la sociedad Puerto Venecia, la cual era propietaria de un tinico

inmueble, el complejo comercial “Puerto Venecia Shopping Resort” en Zaragoza.

Con fecha 16 de junio de 2015, las acciones de Zaragoza Properties se pignoraron a favor de las
Entidades Financiadoras y del proveedor del derivado de tipo de interés descrito en el apartado
1.19.1.del presente Documento Informativo.

)

Intu Zaragoza
R Holding

eee—_—

Nuevo Préstamo ,l
Intragrupo !
1
€177,3 millones | 100%
\
\\> Willington Spain
(actualmente
Zaragoza Properties)
100%
——
Contrato de Puerto
Financiacion = Venecia
€225 millones cc

-Sociedad luxemburguesa
-Sociedad espaiola
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El 18 de junio de 2015, Intu Zaragoza S.a r.l. y Puerto Venecia firmaron dos contratos de
prestacion de servicios con la sociedad vinculada Intu Management Spain, S.L. bajo los cuales
ésta ultima presta servicios de administracion y gestion de activos y desarrollo proyectos (ver

apartado 1.6.1. del presente Documento Informativo).

Con fecha 30 de junio de 2015, el accionista Gnico de la Sociedad, Intu Zaragoza Holding,
acordo el cambio de la denominacion social de la Sociedad de Willington Spain, S.A. a Zaragoza
Properties SOCIMI, S.A.

El 20 de julio de 2015, la Sociedad comunicé a la Administracion Tributaria su opcion por la
aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMIs previsto en la Ley de SOCIMIs. En
consecuencia, el régimen fiscal especial de las SOCIMIs resultara aplicable a la Sociedad desde
el ejercicio 2015 en adelante. A su vez, Puerto Venecia, filial de la Sociedad, optd por acogerse
al régimen fiscal especial el 30 de septiembre de 2013 por lo que desde el 1 de enero de dicho

afio viene tributando conforme a dicho régimen.

El 24 y 28 de julio de 2015, los Registros Mercantiles de Madrid y de Barcelona inscribieron la
escritura de fusion inversa de Intu PV Zaragoza y Puerto Venecia, por la que esta ultima
absorbio a la primera (ver Anexo IX del presente Documento Informativo). La fecha de eficacia
juridica de la misma es la propia fecha de presentacion a inscripcion (20 de julio de 2015). En
consecuencia, la Sociedad ostenta una participacion directa del 100% del capital social de Puerto
Venecia, compaiia propietaria de parte del complejo comercial.

Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacién a negociacion en el MAB-
SOCIMIs

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

(1) Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario en el articulo 4 de la Ley de SOCIMIs que establece que las
acciones de las SOCIMIs deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado
o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado
miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado
regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de

informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

(i)  Aumentar la capacidad de financiacion, que facilite a la Sociedad captar recursos que
podrian financiar el futuro crecimiento de la Sociedad, si asi se decide por parte de sus

organos de gobierno.
(ii1)  Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones.

(iv)  Aumentar la notoriedad, diferenciar y posicionar la imagen y transparencia de la Sociedad

frente a terceros (clientes, proveedores, entidades de crédito, etc.).
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(v)  Posibilidad de facilitar la incorporacion de accionistas nuevos al capital de la Sociedad, al

situarse en disposicion de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio.

1.6. Descripcion general del negocio del Emisor. Actividades que desarrolla. Caracteristicas de

sus servicios. Posicién en los mercados en los que opera.

1.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de

amortizacion, concesion o gestion

La Sociedad, a través de su filial Puerto Venecia, ostenta parte de la propiedad del
complejo comercial conocido como “Puerto Venecia Shopping Resort” ubicado en
Zaragoza, uno de los mas grandes en Espafia (en funcion de la superficie alquilable).

En 2006 Puerto Venecia comenz6 a desarrollar sobre los terrenos de su propiedad en

Zaragoza, la construccion de un complejo comercial que basicamente comprende un
parque comercial y un centro comercial entorno a un gran lago que ademas incluye una

importante zona de ocio y restaurantes.

En la actualidad el complejo comercial desarrolla una superficie que asciende a un total

de 203.211 m?, de los que Puerto Venecia es propietaria de 119.442 m?2.

En primer lugar, el parque comercial se configura entorno a un eje principal con los
locales comerciales a ambos lados. A lo largo de dicho eje se distribuye una gran
proporcion del parking disponible en esta zona. El parque comercial se abri6 al publico
en el segundo cuatrimestre de 2008 y tiene una superficie bruta alquilable total de
83.928 m?. Con anterioridad, en 2007, IKEA abri6 en solitario sus puertas al publico.

La sociedad Puerto Venecia es propietaria en dicho parque comercial de una superficie
bruta alquilable de 39.159 m?, contando con inquilinos de primer nivel tales como
Media Markt, Conforama o Kiabi, entre otros. El resto de la superficie del parque esta
ocupado por IKEA, Leroy Merlin y Porcelanosa con aproximadamente 30.000 m?,

12.000 m? y 3.000 m? respectivamente, todos ellos propietarios de sus locales.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2015 14



Mapa del parque comercial
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En segundo lugar, el centro comercial estda constituido basicamente por dos
edificaciones situadas al (i) norte y al (ii) sur, y construidas en torno a un gran lago
(artificial) y a una extension del mismo conocida como canal. Cuenta con dos niveles
comerciales y aparcamientos subterranco (edificio al norte) y en superficie a su

alrededor.

(1) La edificacion norte agrupa los locales comerciales en una configuracion en
forma de “L”, comunicandose con el edificio sur. Los inquilinos de Puerto
Venecia son compaiiias con marcas de relevancia internacional tales como
Primark, H&M, Mango, Desigual, Hollister, Grupo Inditex, Grupo Cortefiel,
etc. Adyacente a esta edificacion se encuentra el edificio de El Corte Inglés, de
propiedad de El Corte Inglés. Ambos edificios, el del norte y el de El Corte
Inglés, cuentan con una comunicacion directa e integrada. En este edificio se
incluyen también algunos restaurantes situados frente a la zona conocida como

canal.

(i1) El edificio sur incluye una serie de locales comerciales en su planta baja que
dan frente a las zonas conocidas como canal y lago, mientras que en su planta
alta concentra principalmente una zona con restaurantes, cines y un local para
el entretenimiento familiar. También al sur del lago, frente a éste, se ubica una
instalacion destinada a entretenimiento familiar centrada en actividades de
escalada, multiaventura, zona para hacer surf (wave house), etc., y un local

arrendado por Puerto Venecia al operador Decathlon.

La superficie bruta alquilable total del centro comercial asciende a 119.283 m?, de los

que Puerto Venecia es propietaria de 80.283 m? (45.673 m? en la planta baja, 29.898 m?
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en la planta primera, 4.298 m? en la planta segunda y 414 m? en quioscos, cajeros y
otros) incluyendo terrazas (77.870 m? sin terrazas). El Corte Inglés es propietario de los
39.000 m? restantes.

Mapa del centro comercial - Planta baja
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® El local recuadrado en color rojo no es propiedad de Puerto Venecia

Mapa del centro comercial — Primera planta
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™ El local recuadrado en color rojo no es propiedad de Puerto Venecia
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El conjunto se sittia dentro del anillo de la carretera Z-40, a unos 8 kilometros al sur del
centro de Zaragoza, siendo de facil acceso tanto desde el centro de la ciudad como
desde los suburbios y pueblos de alrededor. El complejo comercial tiene acceso directo
desde la autopista Z-40, una de las principales radiales de Zaragoza que conecta con las
distintas autopistas que pasan por la region (A-2, A-23, A-68) asi como con las

principales carreteras regionales (N-232, N-330).

En 2014, la afluencia al centro crecid6 en un 18% respecto al ejercicio anterior,

sobrepasando los 18 millones de visitantes.

Puerto Venecia es propietaria de 209 establecimientos en régimen de alquiler. En el
curso del afio 2014, se firmaron 36 nuevos contratos de arrendamiento con operadores
nuevos y existentes, alcanzandose una ocupacion total del 95% (en funcion de la

superficie bruta alquilable y computando propietarios) a cierre de dicho ejercicio.

A continuacién se detalla la ocupacion, rentas contractuales y rentas de mercado, del
complejo comercial a fecha del informe de valoracion del complejo comercial realizado
por Cushman & Wakefield al 19 de enero de 2015:
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N° Unidades Renta contractual (€) | Renta de mercado™ (€)

Planta Baja

Locales ocupados 78 41.929 8.547.490 9.875.696
Locales vacantes 17 3.744 0 778.485
Sub Total 95 45.673 8.547.490 10.654.181

Planta Primera

Locales ocupados 74 29.898 5.899.766 7.136.494
Locales vacantes 0 0 0 0
Sub Total 74 29.898 5.899.766 7.136.494

Planta Segunda

Locales ocupados 1 4.298 504.260 515.760
Locales vacantes 0 0 0 0
Sub Total 1 4.298 504.260 515.760
Otros

Locales ocupados 7 414 160.439 174.144
Locales vacantes 0 0 0 0
Sub Total 7 414 160.439 174.144

Parque Comercial

Locales ocupados 24 33.712 5.580.264 4.987.400
Locales vacantes 8 5.447 0 985.752

Sub Total 32 39.159 5.580.264 5.973.152
Total 209 119.442 20.692.219 24.453.731

® Superficie Bruta Alquilable
") Estimacion realizada por Cushman & Wakefield para su informe de valoracion
Fuente: Valoracion de Cushman & Wakefield a 19 de enero de 2015

Puerto Venecia es propietaria de 10.355 plazas de parking distribuidas por 3 pisos

subterraneos (4.598 plazas) y una zona exterior (5.757 plazas).

Adicionalmente, el complejo comercial cuenta con las siguientes instalaciones

propiedad de Puerto Venecia:

- Cine

- Gimnasio

- Alquiler barcas de remo en el lago

- Centro de entretenimiento familiar (Neverland)

- Zona de deportes: incluye rocodromos, ola de surf estatica, zona de multiaventura
y piscina de bolas para nifios.

- Pista de patinaje sobre hielo (en invierno)

- Areas para eventos de muy variada indole, desde desfiles de moda hasta

conciertos.

Por otra parte, y con objeto de describir la gestion realizada sobre el complejo comercial, a
continuacion se detallan los dos contratos de prestacion de servicios firmados por Puerto Venecia
con la sociedad vinculada Intu Management Spain, S.L. bajo los cuales ésta tltima presta

servicios de administraciéon y gestion de activos y desarrollo de proyectos, y el contrato de
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gestion de la propiedad y alquileres firmado a su vez con CBRE Gestion Inmobiliaria, S.L.
(“CBRE”).

(i) Contrato de gestion de activo

Intu Zaragoza S.ar.l., sociedad del Grupo Intu, y Puerto Venecia, tienen suscrito un contrato
de gestion de activo, firmado con fecha 18 de junio de 2015, con la entidad Intu
Management Spain, S.L., sociedad que, a fecha del presente Documento Informativo,
pertenece al 100% al mismo grupo empresarial (Grupo Intu), siendo su unico accionista es

Intu Holding S.ar.l. (ver apartado 1.17 del presente Documento Informativo).

En base a dicho contrato, Intu Management Spain, S.L. presta servicios de gestion del
complejo comercial como son entre otros los siguientes: (i) supervisar la actividad del
complejo comercial, (ii) servir de enlace para cualquier tipo de tramite operativo
relacionado con el complejo comercial, (iii) gestionar el pago de todos los gastos que sean
responsabilidad de Intu Zaragoza S.ar.l. y Puerto Venecia, (iv) preparar un plan anual de
negocio, (v) inspeccionar la condicién en la que se encuentra la propiedad (cimientos,
estructura y cualquier otra parte de la construccion), (vi) asesorar respecto a los seguros a
contratar por el complejo, (vii) gestionar los procesos relacionados con el arrendamiento de
los locales, (viii) proporcionar informes trimestrales financieros y de gestion, y (ix)

proporcionar cuentas anuales.

Los honorarios acordados en el contrato se componen de (i) una remuneracion base del
0,25% del valor bruto del complejo comercial determinado en la ultima valoracion del
inmueble, y (ii) una remuneracién adicional a precio de mercado para la provision de

servicios adicionales, acordada entre las partes.

(i) Contrato de desarrollo de proyectos

Intu Zaragoza S.ar.l., sociedad del Grupo Intu, y Puerto Venecia, tienen suscrito un contrato
de desarrollo de proyectos, firmado con fecha 18 de junio de 2015, con la entidad Intu
Management Spain, S.L.

En base a dicho contrato, Intu Management Spain, S.L. presta, entre otros, los siguientes
servicios de desarrollo de proyectos en relacion con el complejo comercial: (i) elaboracion
de un “Proyect Plan”, (ii) seguimiento y control regular del proyecto informando
regularmente a Puerto Venecia, (iii) gestionar la autorizacion necesaria para el desarrollo
del proyecto, (iv) establecer los criterios para la seleccion de los especialistas para el
desarrollo de proyecto, ¢ (v) informar a Puerto Venecia ¢ Intu Zaragoza, S.ar.l. de sus
obligaciones de cara al éxito del proyecto

Los honorarios acordados se componen de: (i) para proyectos cuyo presupuesto asciende

hasta 5 millones de euros, los honorarios seran del 5% del mismo, (ii) para proyectos con

presupuesto entre 5 y 50 millones de euros, los honorarios seran del 4% del mismo vy (iii)
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para proyectos con presupuesto superior a 50 millones de euros, los honorarios seran del
3% del mismo.

Intu Management Spain, S.L. para el desarrollo del proyecto, debera contratar un seguro de
al menos 10 millones de libras esterlinas, que cubra las posibles negligencias que puedan
surgir durante el proyecto.

(iii) Contrato de gestion de la propiedad y alquileres firmado con CBRE

Puerto Venecia tiene suscrito un contrato de gestion de la propiedad y alquileres con CBRE
(Property Management Agreement) de fecha 11 de julio de 2012, en virtud del cual CBRE
presta principalmente los siguientes servicios en relaciéon con el complejo comercial: (i)
asesoramiento en relacion con cualquier problema o disputa que surja en relacion con el
complejo comercial, (ii) visitas e inspecciones al complejo, (iii) asesoramiento en el
cumplimiento por Puerto Venecia de las obligaciones de informacion y de contabilidad
exigidas, (iv) reuniones mensuales para informar de la situacion del centro y de las medidas
llevadas a cabo, (v) verificacion del nivel de cumplimiento de los ratios de ocupacion
cobros y acuerdos con sponsors, (vi) proveer todos los servicios relacionados con la
facturacion actualizacion, descuentos, cargos etc, relacionados con las rentas del alquiler,
(vii) gestionar la limpieza y seguridad del complejo, (viii) notificar de cualquier riesgo
relativo al complejo comercial a Puerto Venecia, (ix) informar sobre los contratos proximos
a vencimiento y de aquellos que se renueven, y (x) elaborar anualmente un informe de

desarrollo, un informe de direccion, el plan de negocio anual y el presupuesto operativo.

En consideracion por los servicios prestados por CBRE, Puerto Venecia retribuira a CBRE

con los siguientes honorarios:

- Retribucion por los servicios de gestion: en funcion de las rentas mensuales facturadas

a los inquilinos;

- Retribucion por comercializacion: en funcion de la cantidad neta recaudada por el uso

de las zonas comunes y zonas similares; y

- Retribucion por alquiler: CBRE no tendra exclusividad en lo referente al servicio de
alquiler o realquiler de los espacios del complejo comercial. En funciéon de si son
nuevos contratos con rentas minimas garantizadas o no, la retribucion oscilara entre
un porcentaje determinado sobre la primera renta garantizada o un porcentaje
determinado sobre el valor estimado de alquiler, respectivamente. Asimismo, la
renovacion de nuevos contratos también variara la retribucion si se ha acordado una

reta minima garantizada o no.

En 2014, los honorarios derivados de los servicios prestados por CBRE a Puerto Venecia

ascendieron a un total de 131 miles de euros (114 miles de euros en 2013).
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1.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

El coste estandar de puesta en funcionamiento en el que incurre la filial Puerto Venecia
cuando un espacio en arrendamiento queda vacio, incluye tres conceptos: (i) la
retribucion al comercializador por la busqueda de un nuevo inquilino, (ii) costes legales,
los cuales no son significativos ya que se trata de un proceso estandarizado y (iii) la
retribucion a la empresa independiente CBRE (ver apartado 1.6.1. y 1.7. del presente
Documento Informativo) por la supervision de aquellos trabajos de mantenimiento y
renovacion necesarios que se realizan para poner los locales a disposicion de un nuevo
inquilino. En el ejercicio 2014 el coste por puesta en funcionamiento ascendié a 275
miles de euros, representando aproximadamente un 1,6% del importe neto de la cifra de

negocios del ejercicio. En el ejercicio 2013 dicho coste ascendi6 a 235 miles de euros.

1.6.3. Informacion fiscal

La Sociedad comunicé a la Administracion Tributaria su opcion por la aplicacion del
régimen fiscal especial para SOCIMIs previsto en la Ley de SOCIMIs el 20 de julio de
2015 (ver Anexo VIII del presente Documento Informativo). En consecuencia, el
régimen fiscal especial de las SOCIMIs resultara aplicable a la Sociedad desde el
ejercicio 2015 en adelante. A su vez, Puerto Venecia, filial de la Sociedad, optd por
acogerse al régimen fiscal especial el 30 de septiembre de 2013 por lo que desde el 1 de

enero de dicho afio viene tributando conforme a dicho régimen.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en
Espana a las SOCIMIs, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la
fiscalidad espafiola, se derivarian para los inversores residentes y no residentes fiscales
en Espafia, tanto personas fisicas como juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad

y, en su caso, posible transmision de las acciones de la Sociedad.

La descripcion contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal en vigor
a la fecha de aprobacion del presente Documento Informativo, asi como los criterios
administrativos en vigor en este momento, los cuales son susceptibles de sufrir
modificaciones con posterioridad a la fecha de publicacion de este Documento

Informativo, incluso con caracter retroactivo.

El presente apartado no pretende ser una descripcion comprensiva de todas las
consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision
de adquisiciéon de las acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las
consecuencias fiscales aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los

cuales pueden estar sujetos a normas especiales.
Es recomendable que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la

Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un

asesoramiento personalizado.
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1.6.3.1Fiscalidad de las SOCIMIs

(1) Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMIs en el Impuesto sobre
Sociedades (“IS™)

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, las SOCIMIs que
cumplan los requisitos previstos en dicha ley podran optar por la aplicacion en
el IS del régimen fiscal especial en ella regulado. No se detallan en el presente
Documento Informativo los requisitos necesarios para la aplicacion del
régimen. En el apartado 1.20.5.3. de este Documento Informativo se sefialan
las causas principales por las que la Sociedad perderia el régimen fiscal
especial, asi como las consecuencias legales mas resaltables de una eventual

pérdida del mismo.

A continuacion se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal
especial aplicable a las SOCIMISs en el IS (en todo lo demas, las SOCIMIs se
rigen por el régimen general del IS):

(a) Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%.

(b) De generarse bases imponibles negativas, a las SOCIMIs no les resulta de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades (“LIS”). No obstante, la renta generada por la
SOCIMI que tribute al tipo general (del 28% en 2015 y del 25% a partir
del periodo impositivo 2016) en los términos que se exponen a
continuacion, si que puede ser objeto de compensacion con bases
imponibles negativas generadas antes de optar por el régimen especial
SOCIMLI, en su caso.

(c) A las SOCIMIs no les resulta de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos II, IIT y IV del Titulo VI de la
LIS.

(d) El incumplimiento del requisito de permanencia, recogido en el articulo
3.3 de la Ley de SOCIMIs, en el supuesto de los bienes inmuebles que
integren el activo de la sociedad, supone la obligacion de tributar por
todas las rentas generadas por dichos inmuebles en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal
especial. Dicha tributaciéon se producird de acuerdo con el régimen
general y el tipo general de gravamen del IS, en los términos establecidos
en el articulo 125.3 de la LIS.

(e) El incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de acciones o

participaciones supone la tributacion de las rentas generadas con ocasion
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de la transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo general del
IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

(f) En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar
por otro régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo
de tres afos, procedera la regulacion referida en los puntos (d) y (e)
anteriores, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en
relacion con la totalidad de las rentas de la SOCIMI en los afios en los que
se aplico el régimen fiscal especial.

(g) Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara sometida a un gravamen
especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya
participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%
(en adelante "Socios Cualificados"), cuando dichos dividendos, en sede
de dichos accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen
nominal inferior al 10% (siempre que el accionista que percibe el
dividendo no sea una entidad a la que resulte de aplicacion la Ley de
SOCIMIs). Dicho gravamen tiene la consideracion de cuota del IS y se
devengara, en su caso, ¢l dia del acuerdo de distribucion de beneficios por
la junta general de accionistas u drgano equivalente, y debera ser objeto
de autoliquidacion e ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de

devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o
participaciones en beneficios sean percibidos por entidades no residentes
a efectos fiscales en territorio espaiiol que tengan el mismo objeto social
que las SOCIMIs y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto a
la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y
requisito de inversion, respecto de aquellos accionistas que posean una
participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquéllas y
tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos,
a un tipo de gravamen del 10% (se recoge en el punto 1.20.5.2 la
interpretacion de la Direccion General Tributaria sobre dicho tipo

impositivo).

(h) El régimen fiscal especial es incompatible con la aplicacion de cualquiera
de los regimenes especiales previstos en el Titulo VII de la LIS, excepto
el de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y
cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad
Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Union Europea,
el de transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de

arrendamiento financiero.
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A los efectos de lo establecido en el articulo 89.2 de la LIS, se presume
que las operaciones de fusiones, escisiones, aportaciones de activos y
canjes de valores acogidas al régimen especial establecido en el Capitulo
VII del Titulo VII de la LIS, se efectian con un motivo econdmico valido
cuando la finalidad de dichas operaciones sea la creacién de una o varias
sociedades susceptibles de acogerse al régimen fiscal especial de las
SOCIMIs, o bien la adaptacion, con la misma finalidad, de sociedades

previamente existentes.

(i) Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del
régimen fiscal especial de las SOCIMIs y que estuviesen tributando por
otro régimen distinto (régimen de entrada) y también para las SOCIMIs
que pasen a tributar por otro régimen del IS distinto (régimen de salida),

que no detallamos en el presente Documento Informativo.

(j) Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMIs en el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (“ITP-
AJD”)

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de las SOCIMIs, asi
como las aportaciones no dinerarias a dichas sociedades, estan exentas en
la modalidad de operaciones socictarias del ITP-AJD (esto no supone

ninguna diferencia respecto al régimen general vigente).

Por otro lado, existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITP-AJD
por la adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento y por la
adquisicion de terrenos para la promocion de viviendas destinadas al
arrendamiento, siempre que, en ambos casos, cumplan el requisito de
mantenimiento (articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs).

1.6.3.2 Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMIs

(1) Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las
acciones de las SOCIMIs

(a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
(‘CIRPF”)

Los dividendos, las primas de asistencia a juntas generales y las
participaciones en los beneficios de cualquier tipo de entidad, entre otros,
tendran la consideracion de rendimientos integros del capital mobiliario
(articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del IPRF (“LIRPF”),
en su redaccion dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre).
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Para el calculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los
gastos de administracion y depoésito, siempre que no supongan
contraprestacion a una gestion discrecional e individualizada de carteras
de inversion. El rendimiento neto se integra en la base imponible del
ahorro en el ejercicio en que sean exigibles, aplicandose los tipos
impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del ahorro aplicables en
2015 son el 19,5% (para los primeros 6.000 euros), 21,5% (para las rentas
comprendidas entres 6.001 euros y 50.000 euros) y 23,5% (para las rentas
que excedan los 50.001 euros); y a partir del periodo impositivo 2016 el
19%, 21% y 23% respectivamente.

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos anteriores estan sujetos a
una retencion a cuenta del IRPF del inversor, aplicando el tipo vigente en
cada momento (19,5% en 2015 y un 19% a partir del periodo impositivo
2016), que sera deducible de la cuota liquida del IRPF segtin las normas

generales.

(b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes (“TRNR”) con establecimiento permanente (“EP”)

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integraran en su base
imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios derivados de la titularidad de las acciones de las SOCIMIs, asi
como los gastos inherentes a la participacion, en la forma prevista en la
LIS, tributando al tipo de gravamen general (28% en 2015 y 25% a partir
del periodo impositivo 2016).

Respecto de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas
respecto de los que se haya aplicado el régimen fiscal especial de
SOCIMI, al inversor no le sera de aplicacion la exencion por doble

imposicion establecida en el articulo 21 de la LIS.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan
sujetos a una obligacion de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor
al tipo de retencion vigente en cada momento (19,5% en 2015 y un 19% a
partir del periodo impositivo 2016), que sera deducible de la cuota liquida
segun las normas generales, excepto que se trate de entidades que reinan

los requisitos para la aplicacion de la Ley de SOCIMIs.

(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los
inversores personas fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de
aplicacion el régimen fiscal especial para trabajadores desplazados
(articulo 93 de la LIRPF).
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Con caracter general, los dividendos y demads participaciones en
beneficios obtenidos por contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos
a tributacion por dicho impuesto al tipo de gravamen vigente en cada
momento y sobre el importe integro percibido (el 19,5% en 2015 y el
19% a partir del periodo impositivo 2016).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a
cuenta del IRNR del inversor al tipo vigente en cada momento (19,5% en
2015 y un 19% a partir del periodo impositivo 2016), salvo en el caso de
que el inversor sea una entidad cuyo objeto social principal sea andlogo al
de las SOCIMIs y esté sometida a un régimen similar al establecido para
las SOCIMIs en cuanto a politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios, respecto de aquellos accionistas que posean
una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquéllas y
tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos,

a un tipo de gravamen del 10%.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion, siempre que
no sea aplicable una exencién o un tipo reducido previsto en la normativa
interna espafiola (en particular, la exencion prevista en el articulo 14.1.h)
del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de
marzo (“LIRNR”), en su redaccion dada por la Ley 26/2014, de 27 de
noviembre, para residentes en la Union Europea) o en virtud de un
Convenio para evitar la Doble Imposicion (“CDI”) suscrito por Espafia
con el pais de residencia del inversor, siempre y cuando se acredite la
residencia fiscal mediante el correspondiente certificado de residencia.

Se requiere un certificado de residencia fiscal expedido por la autoridad
fiscal correspondiente de su pais de residencia en el que, si fuera el caso,
debera constar expresamente que el inversor es residente en el sentido
definido en el CDI que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los
que se aplique un limite de imposicion fijado en un CDI desarrollado
mediante una Orden en la que se establezca la utilizacion de un
formulario especifico, este formulario. El certificado de residencia tiene
generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde la fecha de su

emision.

Si la retencidon practicada excediera del tipo aplicable al inversor no
residente fiscal en Espafia correspondiente, dicho inversor podra solicitar
a la Hacienda Publica espafiola la devolucion del importe retenido en
exceso con sujecion al procedimiento y al modelo de declaracion
previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.
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Practicada la retencion a cuenta del IRNR o reconocida la procedencia de
la exencion, los accionistas no residentes fiscales en Espafia no estaran

obligados a presentar declaracion en Espaiia por el IRNR.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores
fiscales sobre el procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar
cualquier devolucion a la Hacienda Publica espafiola.

(i) Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmision de las
acciones de las SOCIMIs.

(a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion
en el capital de las SOCIMIs, la ganancia o pérdida patrimonial se
determinara como la diferencia entre su valor de adquisicion y el valor de
transmision, determinado por su cotizacion en la fecha de transmision o
por el valor pactado cuando sea superior a la cotizacion (ver articulo
37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del
ahorro, independientemente de su periodo de generacion. Las ganancias
patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de las SOCIMIs
no estan sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

(b) Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en las
SOCIMIs se integrara en la base imponible del IS o IRNR en la forma
prevista en la LIS o LIRNR, respectivamente, tributando al tipo de
gravamen general (con caracter general, un 28% en 2015 y un 25% a

partir del periodo impositivo 2016).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la
participacion en el capital de las SOCIMIs que se correspondan con
reservas procedentes de beneficios respecto de los que haya sido de
aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de

aplicacion la exencion por doble imposicion (articulo 21 de la LIS).

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de las
SOCIMIs no esta sujeta a retencion a cuenta del IS o IRNR con EP.
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(¢) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los
inversores personas fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de
aplicacion el régimen fiscal especial para trabajadores desplazados
(articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por
inversores no residentes fiscales en Espafia sin EP estan sometidas a
tributacion por el IRNR, cuantificindose de conformidad con lo
establecido en la LIRNR vy tributando separadamente cada transmision al
tipo aplicable en cada momento (19,5% en 2015 y 19% a partir del
periodo impositivo 2016).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion
en el capital de las SOCIMIs no les sera de aplicacion la exencion
prevista con caracter general para rentas derivadas de las transmisiones de
valores realizadas en alguno de los mercados secundarios oficiales de
valores espafioles y obtenidas por inversores que sean residentes fiscales
en un estado que tenga suscrito con Espafia un CDI con clausula de
intercambio de informacion (de conformidad con el articulo 14.1.1) de la
LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la
transmision de las acciones de las SOCIMIs no estan sujetas a retencion a
cuenta del IRNR.

El inversor no residente fiscal en Espafia estard obligado a presentar
declaracion, determinando e ingresando, en su caso, la deuda tributaria
correspondiente. Podran también efectuar la declaraciéon e ingreso su
representante fiscal en Espafia o el depositario o gestor de las acciones,
con sujecion al procedimiento y modelo de declaracion previstos en la
Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion siempre que
no sea aplicable una exencion o un tipo reducido previsto en virtud de un
CDI suscrito por Espafia con el pais de residencia del inversor. En este
caso, el inversor no residente fiscal en Espafia habra de acreditar su
derecho mediante la aportaciéon de un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia
en el que, si fuera el caso, debera constar expresamente que el inversor es
residente en dicho pais en el sentido definido en el CDI que resulte
aplicable; o del formulario previsto en la Orden que desarrolle el CDI que
resulte aplicable. El certificado de residencia tiene generalmente, a estos

efectos, una validez de un ano desde la fecha de su emision.
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(ii1) Imposicion sobre el patrimonio (“IP”)

Aquellos inversores sujetos pasivos del IRPF que adquieran acciones y que
estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan declarar las
acciones que posean a 31 de diciembre de cada afio.

También los inversores personas fisicas que sean sujetos pasivos del IRNR
sin EP y que sean titulares a 31 de diciembre de las acciones de la Sociedad
estan sujetos a IP, debido a que las autoridades espafiolas vienen
entendiendo que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse
bienes situados en Espaiia.

Sin embargo, las personas juridicas, contribuyentes del IS o del IRNR (con

EP o sin EP) no son sujetos pasivos del IP.

La tributacion se exigira conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de
junio, del Impuesto sobre ¢l Patrimonio (“Ley del IP”). La Ley del IP fija
un minimo exento de 700.000 euros. El IP se exige de acuerdo con una
escala de gravamen que oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Todo ello sin
perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada

comunidad auténoma.

Los inversores no residentes fiscales en Espafia que sean personas fisicas
residentes en un Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio
Econdmico Europeo tendran derecho a la aplicacion de la normativa propia
aprobada por la comunidad auténoma donde radique el mayor valor de los
bienes y derechos que sean titulares y por los que se exija el IP, porque
estén situados, puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio

espaiiol.

La Ley 36/2014, de 26 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado
para 2015, ha prorrogado la exigencia del gravamen de IP en el ejercicio
2015, restableciendo la bonificacion del 100% para sujetos pasivos por
obligacion personal o real de contribuir con efectos desde el 1 de enero de
2016. Tampoco existira la obligacion de autoliquidar ni de presentar
declaracion alguna por IP.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este
impuesto, siendo por tanto recomendable que los potenciales inversores en
acciones de la Sociedad consulten a este respecto con sus abogados o
asesores fiscales.
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(iv) Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“ISD”)

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o
donacién) en favor de personas fisicas residentes fiscales o no en Espafia,
cualquiera que sea la residencia del transmitente, estan sujetas al ISD en los
términos previstos en la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, sin perjuicio de
lo que resulte de los CDI suscritos por Espaia. Las autoridades fiscales
espafolas entienden que las acciones de una sociedad espafola deben
considerarse bienes situados en Espafia. El sujeto pasivo de este impuesto

es el adquirente de las acciones.

No obstante, las personas juridicas, contribuyentes del IS o del IRNR (con
EP o sin EP) no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a
titulo lucrativo se gravan con arreglo a las normas del IS o del IRNR
anteriormente descritas, respectivamente, y sin perjuicio de lo previsto en

los CDI que pudieran resultar aplicables.

El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y
el 34%; una vez obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican
determinados coeficientes multiplicadores en funcion del patrimonio
preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con el causante
o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de gravamen que
oscilard entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo ello sin
perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada

comunidad auténoma.

En el caso de la adquisicion de las acciones por herencia, legado o
cualquier otro titulo sucesorio, siempre que el causante hubiera sido
residente en un Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio
Econdémico Europeo, distinto de Espafia, los contribuyentes tendran
derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la comunidad
auténoma, con caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de

los bienes y derechos del caudal relicto situados en Espaiia.

De igual forma, en la adquisicion de las acciones por donacion o cualquier
otro negocio juridico a titulo gratuito e «intervivosy, los inversores no
residentes fiscales en Espafia pero residentes en un Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econdémico Europeo, tendran derecho a la
aplicacion de la normativa propia aprobada por la comunidad autdbnoma
donde hayan estado situados los referidos bienes muebles un mayor nimero
de dias del periodo de los cinco afios inmediatos anteriores, contados de
fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del impuesto.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este

impuesto, siendo por tanto recomendable que los potenciales inversores en

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2015 30



acciones de la Sociedad consulten a este respecto con sus abogados o
asesores fiscales.

(v)  Imposicion indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de las
SOCIMIs

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmision de
las acciones de las SOCIMIs estara exenta del ITP-AJD y del Impuesto
sobre el Valor Afiadido (ver articulo 108 de la Ley 24/1988, de 28 de julio,
del Mercado de Valores).

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

La politica de inversion de Zaragoza Properties se basa en el analisis de las oportunidades
de inversion que puedan mejorar y expandir el activo del Grupo Intu.

Asimismo, la Sociedad esta abierta a analizar posibles oportunidades de inversion en

otros activos inmobiliarios.

Dada la politica de inversion largo placista que tiene, Zaragoza Properties no prevé
desprenderse del activo inmobiliario incorporado en el ejercicio 2015.

El Grupo Intu no lleva a cabo otras actividades distintas de las inmobiliarias (propiedad,
gestion y desarrollo).

1.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con
criterios internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a
la solicitud se haya realizado una colocaciéon de acciones o una operacion financiera
que resulten relevantes para determinar un primer precio de referencia para el

inicio de la contratacion de las acciones de la Sociedad

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del MAB 2/2013, sobre SOCIMIs, la
Sociedad ha encargado a EY una valoracion independiente de su negocio. Una copia
integra del mencionado informe de valoracion de la Sociedad de fecha 21 de julio de
2015, realizado a partir de la Gltima informacion financiera de la Sociedad auditada y de
Puerto Venecia sujeta a trabajos de revision limitada (ambas con datos referidos al 16 de
junio de 2015), se adjunta como Anexo VI al presente Documento Informativo. El
informe de valoracion de EY muestra una valoracion de las acciones de la Sociedad de

entre, aproximadamente, 54 y 71 millones de euros.

EY ha realizado una valoracién de las acciones de la Sociedad bajo la hipotesis de
empresa en funcionamiento en base a la metodologia Triple Net Asset Value (NAV),
consistente en calcular el valor de una compaiiia inmobiliaria a partir de la suma del valor

de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, los pasivos
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fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos

activos y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

EY ha asumido un tipo impositivo aplicable sobre las plusvalias asociadas a los activos
del 0%, en base a las asunciones de cumplimiento de los requisitos del régimen de
SOCIMI.

Para la emision de esta valoracion, EY se ha basado en la informacion proporcionada por

la Sociedad. Entre esta informacion destaca:

- Informe de valoracion realizado por Cushman & Wakefield del activo perteneciente a
Puerto Venecia con fecha 30 de junio de 2015, el cual se adjunta como Anexo VII.

- Estados financieros intermedios a 16 de junio de 2015 de Puerto Venecia, sometidos a
revision limitada por PwC, los cuales se adjuntan como Anexo I.

- Estados financieros intermedios a 16 de junio de 2015 de Intu PV Zaragoza no
auditados que no se incluyen en el presente Documento Informativo.

- Estados financieros intermedios abreviados a 16 de junio de 2015 de Zaragoza
Properties, auditados por PwC, los cuales se adjuntan como Anexo V.

A continuacion se especifica el procedimiento llevado a cabo por EY para valorar

Zaragoza Properties:

1. Revision de la valoracion de Cushman & Wakefield del activo propiedad de Puerto
Venecia (GAV):

Revision global de la metodologia aplicada y de los supuestos utilizados por
Cushman & Wakefield en su valoracion sobre el centro comercial, el parque
comercial y el conjunto de las dos parcelas a fecha 30 de junio de 2015 la cual
ascendid a 450,8 millones de euros (443,15 millones de euros y 7,65 millones de

euros, respectivamente) —ver Anexo VII del presente Documento Informativo-.

Cushman & Wakefield valordé el activo objeto de analisis utilizando dos

metodologias distintas:

a) Para la valoracion del centro comercial y el parque comercial, utilizd la
metodologia del Descuento de Flujos de Caja. A continuacion se detallan las

principales hipotesis empleadas:

- Tasa de descuento para el periodo de 10 afios del 8,11% y rentabilidad de
salida (“exit yield”) aplicada para la estimacion del valor residual en el afio
10 del 5,00%.

- Costes de adquisicion, y costes de venta, que representaron un 0,50% cada

uno, del valor bruto conjunto del centro comercial y el parque comercial.
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- Management fee estimado en la valoracion del 1,00%.

- Rentas medias estimadas para los inquilinos en torno a 17,25 euros/m?/mes,
con un periodo de comercializacion tras la pérdida de un inquilino, de entre

6 y 12 meses.

- Aproximadamente el 69% de las rentas de contrato concluyen, por
finalizacion de contrato, dentro del periodo 2015-2017. Por tipologias de
inquilinos, segun clasificacion y analisis de Cushman & Wakefield, “moda
y accesorios” cuenta con una renta actual significativamente inferior a la de
mercado, mientras que para el resto solo algunos contratos estarian sobre-

arrendados, principalmente, “Ocio y restauracion”.

b) Para las dos parcelas de suelo urbano sin desarrollar, Cushman & Wakefield
las ha valorado mediante el método Residual Estatico, considerando dos usos
distintos: i) el desarrollo de una mediana comercial para la parcela M-01 vy ii) el

desarrollo de un hotel para la M-11B.

Para la M-01, el valor de repercusion sobre la superficie bruta alquilable es de
783 euros/m, estimandose su desarrollo como posible ampliacion del centro
actual. Para la parcela M-11B, el valor de repercusion asciende a 934 euros/ me.

Una vez realizada la valoracidn, la rentabilidad neta inicial resultante se sitia en

5,01% para el primer afio.

2. Contraste de valor del activo (GAV ajustado):

EY ha realizado un analisis de contraste al calculo de valoracion del activo realizado

por Cushman & Wakefield mediante:

(1) la aplicacion del método de Descuento de Flujos de Caja para el centro comercial
y el parque comercial

(i1) la aplicacion del método Residual Estatico para los dos suelos ubicados dentro del
recinto del parque comercial

Segtin_el analisis de contraste realizado por EY, el rango de valor del activo a la fecha
de valoracion se situaria entre 444,5 millones de euros (439 millones de euros para el
componente comercial y 5,5 millones de euros para las parcelas) y 461,5 millones de
euros (456 millones de euros para el componente comercial y 5,5 millones de euros

para las parcelas).

(1) Las principales hipdtesis consideradas en el descuento de flujos de caja libres

realizado por EY son las siguientes:
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- Periodo de proyeccion

Se ha considerado un periodo proyectado de 10 afios, desde diciembre de
2014 hasta diciembre de 2024.

- Rentas de mercado

Se han proyectado conjuntamente las rentas del centro comercial y el parque
comercial para el periodo 2014-2024:

El crecimiento de IPC estimado ha sido del 0,50% para el afo 1, del
1,00% para el afio 2 y del 2,00% para el resto del periodo.

e El crecimiento de rentas estimado ha sido para el centro comercial del
1,00% (afios 1y 2), 2,75% (afios 3 a 5) y 2,75% (afios 6 a 10). Para el
parque comercial, el crecimiento de renta estimado ha sido del 0,75%
(afios 1y 2), 2,50% (afios 3 a 5)y 2,75% (aios 6 a 10).

- Tasa de descuento y rentabilidad de salida (“exit yield”)

La tasa de descuento aplicada sobre los flujos de caja de los 10 afios ha sido
de 8,11% y la rentabilidad de salida (“exit yield”) utilizada para estimar el
valor residual del 5,00%. EY ha corroborado ambos estimaciones con
transacciones recientes y valoraciones de centros comerciales similares, y

considera que se encuentran dentro de un rango razonable.
(i1) Descuentos existentes
Para la valoracion del centro comercial y del parque comercial, se ha tenido en
cuenta la garantia de rentas de 2 afios que el vendedor le ha otorgado al

comprador (ver apartado 1.19.1 Puerto Venecia, Importe neto de la cifra de

negocios del presente Documento Informativo).

3. Calculo del NAV (ajustes por deuda financiera y otros) de Puerto Venecia

Ajustes por pasivos por impuesto diferido

Las plusvalias brutas, calculadas como la diferencia del valor de mercado y el valor
neto contable, oscilan entre los 249 y 266 millones de euros. Para el calculo de las
plusvalias netas, éstas tienen que reflejar el impuesto diferido generado como

resultado de esta mayor valoracion.

De acuerdo con la Ley de Socimis, en caso de no disponer de mejor referencia, se

asume que la plusvalia generada en el activo se produce de manera lineal durante el
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periodo de afios que se genera. Para el periodo anterior al 1 de enero de 2013, fecha a
partir de la cual se le aplica el régimen SOCIMI a Puerto Venecia se acoge al régimen
SOCIMI, aplica el tipo impositivo general, mientras que para el periodo posterior
aplica el tipo impositivo especial del régimen de SOCIMI. Consecuentemente, en el
caso de Puerto Venecia, han sido considerado pasivos por impuesto diferido por un

importe de 7.188 miles de euros.

Tipo Plusvalia total

impositivo generada
Plusvalia antes 1/1/2013 23.961 30% -7.188
Plusvalia después 1/1/2013 233.883 0% -
[Total 257.844 -7.188|

Ajustes por activos por impuesto diferido

El valor neto contable de los activos por impuesto diferido a fecha de valoracion es de
0 euros. No obstante la Sociedad tiene acumulados créditos fiscales de
aproximadamente 12 millones de euros. Por lo tanto, EY atribuye un valor de mercado
a dichos activos por impuesto diferido a fecha de valoracion de 7.188 miles de euros,
dado que solo se va a poder compensar dicha cantidad. Consecuentemente, el ajuste

corresponde a 7.188 miles de euros.

Otros ajustes

Dentro de otros ajustes se incluyen las siguientes partidas:

- Periodificaciones a largo plazo (registrado en el activo)
- Periodificaciones a corto plazo (registrado en el activo)

- Clientes (periodificaciones de rentas)

El valor de mercado de dichas periodificaciones esta incluido dentro del calculo del
valor de mercado del activo, por lo que se han ajustado dichas partidas para no

considerarlas doblemente en la valoracion.

Activo (€ miles) Valor Valorde  Beneficio /
4 contable mercado pérdida
Periodificaciones a largo plazo 1.834 - -1.834
Periodificaciones a corto plazo 853 - -853
Clientes (periodificaciones de rentas) 2.353 -2.353
|Periodificaciones 5.040 -5.040]

4. Valor de las acciones de Zaragoza Properties segun el Triple NAV:

EY en base a su juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la Sociedad, al

sector en el que opera y al contexto del proceso llevado a cabo para su incorporacion a
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negociacion en el MAB, ha realizado una valoracion en base a la metodologia del
Triple NAV sobre la base de los estados financieros reportados por la Sociedad a 16
de junio de 2015.

Partiendo del Triple NAV estimado de Puerto Venecia (resultado de aplicar los ajustes
descritos anteriormente), EY ha calculado para cada rango obtenido, la diferencia
entre el valor contable de la inversion de Intu PV Zaragoza en Puerto Venecia
(230.921 miles de euros a 16 de junio de 2015) y el valor de mercado estimado por
EY mediante metodologia Triple NAV. Esta diferencia se corresponde con la
plusvalia/minusvalia con la que ajustar el Patrimonio Neto contable de Intu PV
Zaragoza, obteniendo como resultado el valor de mercado de los fondos propios de
Intu PV Zaragoza por importe de entre 232 y 249 millones de euros, segun
metodologia Triple NAV aplicada por EY.

Finalmente, partiendo del Triple NAV estimado de Intu PV Zaragoza, EY ha
calculado para cada rango obtenido, la diferencia entre el valor contable de la
inversion de Zaragoza Properties en Intu PV Zaragoza (235.384 miles de euros a 16
de junio de 2015) y el valor de mercado estimado por EY mediante metodologia
Triple NAV. Esta diferencia se corresponde con la plusvalia/minusvalia con la que
ajustar el Patrimonio Neto contable de Zaragoza Properties, obteniendo como
resultado el valor de mercado de los fondos propios de Zaragoza Properties por
importe de entre 54 y 71 millones de euros, con un punto medio de 62,5 millones de

euros, mostrado en el siguiente cuadro:

Rango Rango Rango

S bajo  medio alto
Patrimonio Neto -14.343 -14.343 -14.343
(+) Plusvalias de activos 249.434 257.844 266.444
(-) Activos por impuesto diferido 7.188 7.188 7.188
(-) Pasivo por impuesto diferido -7.188  -7.188  -7.188
(-) Otros ajustes -5.040 -5.040 -5.040
Triple NAV Puerto Venecia 230.051 238.461 247.061
€ miles Raggo Rango Rango
bajo medio alto
Patrimonio Neto 232.549 232.549 232.549
(+/-) Plusvalia/minusvalia Puerto Venecia -871 7.539 16.139
|Triple NAYV Intu PV 231.678 240.088 248.688|
€ miles Ran.go Rango Rango
bajo medio alto
Patrimonio Neto 57.835 57.835 57.835
(+/-) Plusvalia/minusvalia Intu PV -3.706 4704 13.304
| Triple NAV Zaragoza Properties 54129 62539 71.139|

™" El rango calculado sobre la plusvalia de activos, se ha obtenido como
consecuencia de aplicar una sensibilidad del +/- 0,25% a la tasa de

descuento (8,11%,).
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1.7.

A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de la Sociedad esta
compuesto por 5.060.000 acciones nominativas. El Consejo de Administracion celebrado
el 21 de julio de 2015 ha fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de la
Sociedad de 13 euros, lo que supone un valor total de Zaragoza Properties de,

aproximadamente, 66 millones de euros.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

La estrategia de la Sociedad consiste en maximizar el ingreso a medio plazo y la rentabilidad de
la inversion del centro comercial Puerto Venecia en Zaragoza. La ocupacion a fecha del presente
Documento Informativo asciende a un 93% en funcién de la superficie bruta alquilable (un 97%
de ocupacion en el centro comercial y un 84% en el parque comercial) y de un 95% computando
los otros propietarios (IKEA, Porcelanosa, Leroy Merlin,...).

La estrategia futura de la Sociedad se centrara en reforzar su capacidad de captacion de clientes,
proporcionar una experiencia de alta calidad a los clientes y la mejor oferta minorista, de
restauracion y de ocio. Para llevar a cabo esta estrategia, resaltar que la Sociedad tiene
contratados los servicios de gestion del complejo comercial con la sociedad vinculada Intu
Management Spain, S.L. como gestor del activo y asesor de nuevos proyectos y de la empresa
independiente CBRE como gestor de la propiedad del complejo comercial (ver apartado 1.6.1.
del presente Documento Informativo).

Las diferentes funciones que desempefian Intu Management Spain, S.L. y CBRE bajo sus

respectivos contratos son las siguientes:

a) El contrato de gestion de activo, firmado con Intu Management Spain, S.L., tiene por objeto
la prestacion de servicios de caracter estratégico (creacion del plan de negocio, garantizar un
mix comercial y de alquiler del complejo adecuado, creaciéon e implementacion de
estrategias que hagan crecer las visitas al complejo, los ingresos por alquiler y la valoracion,

consultas sobre planificacion, construccion y materia tributaria...).

b) El contrato de desarrollo de proyectos firmado con Intu Management Spain, S.L., se centra

en el desarrollo de proyectos concretos desde un punto de vista estratégico.

Ambos contratos con Intu Management Spain, S.L., se describen en el apartado 1.6.1. del

presente Documento Informativo.

c) El contrato de gestion de la propiedad firmado con CBRE tiene por objeto la administracion
diaria de las necesidades de los propietarios en relacion con los contratos de arrendamiento
existentes (recoleccion del alquiler y control de crédito, servicio de gestion y administracion
de carga, gestion y supervision de las relaciones con los inquilinos y las solicitudes de
consentimiento, resolucion de disputas de inquilinos y supervision de las operaciones del
complejo comercial -que generalmente son refacturables a los inquilinos, tales como la
gestion del centro, limpieza, mantenimiento de la seguridad, la salud y la seguridad o el

marketing) asi como informar sobre los contratos proximos a vencimiento o las
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1.8.

1.9.

renovaciones acordadas, y elaborar un informe anual de desarrollo, un informe de direccion,
el plan de negocio anual y el presupuesto operativo. Este contrato se describe en el apartado
1.6.1. (Contrato de gestion de la propiedad y alquileres firmado con CBRE) del presente

Documento Informativo

La Sociedad no so6lo estd abierta a analizar posibles oportunidades de inversion que el mercado
presente, sino que también esta analizando sus opciones de optimizar su estructura de capital y

financiera.

Cabe destacar como principal fortaleza y ventaja competitiva del Emisor, que el centro comercial
de Puerto Venecia se encuentra entre los 10 mejores centros comerciales espaiioles (el mas
grande de Espaiia en funcion de los m’ y el cuarto en funcion del nimero de visitantes, segin el
informe de 2014 de la Asociacion Espafiola de Centros y Parques Comerciales), lo que encaja
con la estrategia del Grupo Intu para Espafia. De acuerdo con su estrategia en Reino Unido, el
Grupo Intu tiene como objetivo convertirse en lider a nivel regional y, posteriormente, en lider a

nivel nacional.

Adicionalmente, el Consejo de Administracion del Grupo Intu cree que tal expansion en Espafia
sera beneficiosa para la marca global del Grupo Intu y su marca digital.

En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares
La Sociedad esta pendiente de que se le conceda una licencia para operar bajo la Marca “Intu”.
Actualmente la Sociedad no depende de ninguna marca ni patente. El complejo comercial se

encuentra bajo la marca registrada “Puerto Venecia”.

Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacion sobre

posible concentracion en determinados productos...)

Los ingresos de Puerto Venecia por arrendamientos mas relevantes a 31 de diciembre de 2014

correspondieron a:
4,4 millones de euros del parque comercial, cuyos ingresos los generaron un total de 18

inquilinos. Mientras el principal inquilino concentra el 18% del total de ingresos del parque
comercial, los diez primeros el 88% del total ingresos del parque comercial de 2014.

Renta anual % sobre

€ miles 2014 ingresos
Principal inquilino 784 18%
5 principales inquilinos 2.919 66%
10 principales inquilinos 3.882 88%

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2015 38



1.10.

- 15,6 millones de euros del centro comercial, cuyos ingresos los generaron un total de 156
inquilinos. Mientras el principal inquilino concentra el 8% del total de ingresos del centro
comercial, los veinte primeros el 45% del total ingresos del centro comercial de 2014.

Renta anual % sobre

2014 ingresos
Principal inquilino 1.221 8%
5 principales inquilinos 3.717 24%
10 principales inquilinos 5.137 33%
20 principales inquilinos 7.086 45%

Los niveles de ocupacion a 31 de diciembre de 2014 del parque comercial se situan cerca del
85%, mientras que los niveles del centro comercial ascienden a mas del 95%, ambas cifras en

base a la superficie bruta alquilable.

Respecto a los contratos con proveedores a fecha del presente Documento Informativo, Puerto
Venecia cuenta con tres tipos de proveedores: (i) los relacionados con la gestion de la propiedad,
con la gestion de activos y desarrollo del proyectos en el complejo comercial, los cuales estan
articulados en tres contratos de gestion, el primero con CBRE y los dos segundos con Intu
Management Spain, S.L., sociedad vinculada (ver apartados 1.6.1 y 1.7., respectivamente, del
presente Documento Informativo), (ii) los relacionados con servicios administrativos y legales,
como asesores legales, contables, auditores etc y (iii) los relacionados con los servicios de los

Ssuministros.

En relacion con la posible concentracion de proveedores, resaltar que no existe ninglin contrato
relevante con ningun proveedor a excepcion del identificado con Intu Management Spain, S.L.,

sociedad vinculada, y CBRE (ver apartados 1.6.1 y 1.7. del presente Documento Informativo).

Principales inversiones del Emisor en cada ejercicio cubierto por la informacion financiera
aportada (ver punto 1.19) y principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha
del Documento Informativo

1.10.1. Principales inversiones del Emisor en los ejercicios comprendidos entre el 1 de
enero de 2012 y el 31 de diciembre de 2014

a) Zaragoza Properties

Dado que la Sociedad fue constituida el 9 de abril de 2015, no ha realizado
inversiones en los ejercicios 2012, 2013 y 2014.

Con fecha 16 de junio de 2015, Zaragoza Properties ha recibido como aportacion
no dineraria de su unico accionista, el 100% de las acciones de Intu PV Zaragoza,
sociedad que con fecha 19 de enero de 2015 adquirié Puerto Venecia (propietaria

del complejo comercial de Zaragoza).

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2015 39



b) Puerto Venecia

En 2012 destacan las siguientes inversiones realizadas:

- 170 millones de euros para la finalizacion de la construccion de la zona de
ocio y el centro comercial (33,4 millones de euros en terrenos, 93 millones
euros en construcciones y 44 millones euros en otras inversiones
inmobiliarias). Ambas zonas comenzaron a alquilarse en el ultimo trimestre
de 2012.

- 81 millones de euros para la construccién una pequena parte de la propiedad
correspondiente a una parcela en la que se han ubicado otras instalaciones
técnicas de locales y zonas de ocio que ha 31 de diciembre de 2013 ya se
encontraban en explotacion.

En 2013 destaca la inversion realizada por importe de 4,3 millones de euros en la
parcela mencionada en el parrafo anterior, para la instalacion de pequenos locales

y zonas de entretenimiento adicionales a las del ejercicio 2012.

Durante el ejercicio 2014, se invirtieron 1,5 millones de euros adicionales en el

complejo comercial.

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

Zaragoza Properties no tiene inversiones futuras comprometidas a la fecha del

Documento Informativo.

La filial Puerto Venecia tiene previsto realizar una inversion en el complejo comercial
de un importe aproximado de 500.000 euros durante el segundo semestre del ejercicio,
con objeto de mejorar la conexion entre el parque comercial y del centro comercial y

como resultado dar mayor visibilidad a los espacios ubicados en esa zona.

1.11. Breve descripciéon del grupo de sociedades del Emisor. Descripcion de las caracteristicas y

actividad de las filiales con efecto significativo en la valoracion o situacion del Emisor

A fecha del presente Documento Informativo, Zaragoza Properties es propictaria del 100% de las
acciones de Puerto Venecia Invesments SOCIMI, S.A., propietaria del complejo comercial
Puerto Venecia.

—————
Zaragoza
Properties

) S —

100%
—
Puerto
Venecia
-~

-Sociedad espafiola
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1.12. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del Emisor

1.13.

El Grupo Intu no ha realizado inversiones significativas en instalaciones o sistemas relacionadas

con el medio ambiente ni se han recibido subvenciones con fines medioambientales.

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

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

Zaragoza Properties se constituy6 el 9 de abril de 2015 y no ha mantenido actividad operativa

hasta la adquisicion de Puerto Venecia.

A continuacién se detallan las principales magnitudes de balance a 31 de diciembre de 2014 y a
16 de junio de 2015 y de cuenta de resultados para los periodos intermedios finalizados el 16 de
junio de 2015 y 2014 tanto de Puerto Venecia como de Zaragoza Properties, asi como sus
principales variaciones. La informacion mencionada anteriormente ha sido extraida de los
estados financieros intermedios individuales de Puerto Venecia y de Zaragoza Properties a 16 de
junio de 2015.

Los estados financieros intermedios individuales de Puerto Venecia a 16 de junio de 2015 han
sido sometidos a trabajos de revision limitada por PwC (ver Anexo I del presente Documento
Informativo). Resaltar que en el apartado 1.19 y en los Anexos II, IIl y IV, se detallan los estados
financieros individuales auditados de Puerto Venecia a 31 de diciembre de 2014, 2013 y 2012.
Determinadas partidas del balance de situacion a 31 de diciembre de 2014 (epigrafe de
“periodificaciones a largo plazo” y “periodificaciones a corto plazo”) y de la cuenta de pérdidas
y ganancias intermedia a 16 de junio de 2014 (epigrafes de “importe neto de la cifra de
negocios” y “servicios exteriores” ), han sido reclasificadas en los estados financieros
intermedios de cara a hacerlas comparables con el balance intermedio y la cuenta de pérdidas y

ganancias intermedia al 16 de junio de 2015.

Adicionalmente, los estados financieros intermedios individuales de Zaragoza Properties a 16 de

junio de 2015 han sido auditados por PwC (ver Anexo V del presente Documento Informativo).
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1. Puerto Venecia

Balance

a) Activo no corriente y corriente

€ miles 31/12/2014  16/06/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 217.936 200.130
Inmovilizado intangible 10 7
Inmovilizado material 25 11
Inversiones inmobiliarias 199.687 195.076
Inversiones financieras a largo plazo 3.233 3.202
Activos por impuesto diferido 12.049 -
Periodificaciones a largo plazo 2.931 1.834
ACTIVO CORRIENTE: 13.721 14.430
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 5.910 4.947
Inversiones financieras a corto plazo 20 21
Periodificaciones a corto plazo 625 853
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7.166 8.609
TOTAL ACTIVO 231.657 214.561

™ Sometido a trabajos de revision limitada

Activo por impuesto diferido

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad registraba activos por impuesto diferido,
principalmente provenientes de bases imponibles negativas, las cuales ha procedido a dar
de baja en el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 16 de junio de 2015, al
considerar que se van a cumplir todos los requisitos establecidos en el régimen SOCIMI,

con su correspondiente impacto en la cuenta de resultados.

b) Patrimonio neto y pasivo no corriente y corriente

€ miles 31/12/2014  16/06/2015
PATRIMONIO NETO: (5.269) (14.343)
Capital 63.479 4.007
Prima de Emision - 7.207
Reservas (9.276) 195
Resultado de ejercicios anteriores (42.164) -
Resultado del ejercicio (Pérdidas) (17.308) (25.752)
PASIVO NO CORRIENTE: 62.952 223.684
Deudas no corrientes 4.205 223.684
Deudas con empresas del Grupo y asociadas no corrientes 58.747 -
PASIVO CORRIENTE: 173.668 5.220
Deudas a corto plazo 169.758 1.100
Deudas con empresas del Grupo y asociadas corriente s 306 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 3.910 4.120
TOTAL PASIVO 231.657 214.561

* r . .
@ Sometido a trabajos de revision limitada
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Capital

Con fecha 16 de abril de 2015, con el objetivo de restablecer el equilibrio patrimonial de
la Sociedad, el accionista unico, procedié a reducir el capital social por compensacion de
pérdidas por importe de 59.472.410 euros, amortizando para ello 5.947.241 acciones.

En la misma fecha, 16 de abril de 2015, el accionista {inico a propuesta del Consejo de
Administracion de Puerto Venecia, procedié a aumentar el capital social de Puerto
Venecia por importe de 10 euros y una prima de emision de 60.065.876 euros, mediante
la capitalizacion del importe pendiente, liquido y exigible, de capital e intereses del
préstamo participativo que el accionista inico ostentaba sobre Puerto Venecia.

Como consecuencia, al 16 de junio de 2015 el capital social de Puerto Venecia asciende a
4.007.000 euros, representado por 407.000 acciones de 10 euros de valor nominal cada
una, totalmente suscritas y desembolsadas.

Deudas no corrientes

En fecha 30 de abril de 2015 Puerto Venecia formalizé con HSBC Bank plc un préstamo
por importe nominal de 225 millones de euros, que fue parcialmente utilizado para
cancelar el préstamo puente existente hasta dicha fecha. El préstamo se compone de dos
tramos, de 182 y 43 millones de euros. La remuneracion de ambos tramos se ha fijado en
un tipo de interés de Euribor a 3 meses mas 2,5% y la fecha de vencimiento es el 23 de
diciembre de 2019.

De acuerdo al contrato de financiacion, Puerto Venecia debe cumplir con los siguientes

ratios financieros trimestralmente:

= [nterest Cover Ratio (ICR). Dicho ratio no debera ser inferior al 150%. Entendiendo
como ICR el % que suponen los ingresos netos por alquiler proyectados de forma
anual sobre los gastos financieros proyectados de forma anual en un mismo

momento.

= Loan to value: El principal del préstamo no debe exceder el 65% del valor del

inmueble.

A 16 de junio de 2015 Puerto Venecia tiene contratado un instrumento financiero de
cobertura de tipo de interés (el existente a 31 de diciembre de 2014 fue cancelado en el
ejercicio 2015) cuyo objetivo es mitigar las fluctuaciones en los flujos de efectivo por el
pago referenciado a tipo de interés variable (Euribor) de la financiacion de la Sociedad,

a continuacion se detalla:

Valor Nocional Pte.
2015

(€miles)  Vencimiento Nominal Tipo Fijo
Razonable p J

Tipo variable

Swap 23/12/2019 225.000 -163,012 0,38% 225.000 Euribor 3 mess
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El valor razonable se calcula por el neto entre el valor de ambos tipos con fecha 16 de
junio de 2015. El valor razonable serd positivo si el Euribor a tres meses estd por
encima del 0,38%, y sera negativo si el Euribor a tres meses esta por debajo del 0,38%.
A 16 de junio de 2015 la variacion del valor razonable en dicho swap ha supuesto un
gasto financiero por importe de 163 miles de euros (ver pagina 42 apartado “Resultado

financiero”™).

Cuenta de pérdidas vy ganancias

16/06/2014 © 16/06/2015

Importe neto de la cifra de negocios 10.262 10.183

Gastos de personal 6 (36)
Otros gastos de explotacion (3.809) (4.330)
Amortizacion del inmovilizado y las inv. immobiliarias (4.871) (4.975)
Otros resultados 25 1.361

|[RESULTADO DE EXPLOTACION 1.613 2.204 |
Resultado financiero (9.395) (15.908)
|RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (7.782) (13.704)]
Impuesto sobre beneficios & - (12.049)
[RESULTADO DEL PERIODO (7.782) (25.752)|

' Ni auditado ni sometido a trabajos de revision limitada
) Sometido a trabajos de revision limitada

™ Eliminacién del activo por impuesto diferido existente a 31 de diciembre de 2014

Otros gastos de explotacion

€ miles 16/06/2014 16/06/2015
Servicios exteriores 3.896 3.875
Tributos (144) 339

Pérdidas, deterioro y variacion de

.. . . 57 116
provisiones por operaciones comerciales

|Otros gastos de explotacién 3.809 4.330 |

El saldo de la cuenta “Servicios exteriores” al 16 de junio de 2014 y 2015 presenta la

siguiente composicion:

€ miles 16/06/2014 16/06/2015
Arrendamientos y canones 16 4
Cuotas de comunidades de propietarios 2.536 2.475
Reparaciones y conservacion 49) 46
Servicios profesionales independientes 831 1.221
Seguros 108 97
Publicidad y marketing 246 (6)
Suministros 171 22
Otros gastos 37 17
[Servicios exteriores 3.896 3.875 |
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Otros resultados

El epigrafe “Otros Resultados” incluye, principalmente, penalizaciones por cancelacion
de contratos de alquiler, las cuales han sido superiores en el periodo analizado de 2015.

Resultado financiero

16/06/2014 16/06/2015

Ingresos Gastos Ingresos Gastos
financieros financieros financieros financieros

Gastos por interes y otros, préstamo Goldman Sachs - 4.255 - 11.758
Gastos por interes de préstamo puente HSBC - - - 1.351
Gastos por intereses por deuda con empresa del grupo y asociadas - 2200 - 1.013
Gastos de formalizacion de préstamo puente HSBC - - - 842
Gastos por intereses y otros, préstamo HSBC - - - 642
Gastos de formalizacion de préstamo HSBC - - - 161
Variacion del valor razonable en instrumentos financieros (derivado) - 2.338 24 163
Otros gastos e ingresos financieros - 601 - -
|T0tal ingresos y gastos financieros 9.395 24 15.931|
[Resultado financiero negativo -9.395 -15.907 |

El epigrafe “Gastos por intereses y otros, préstamo de Goldman Sachs” comprende
principalmente 6.069 miles de euros correspondientes al gasto por cancelacion
anticipada del préstamo que en 2013 concedié Goldman Sachs por importe de €173,4
millones, 5.224 miles de euros correspondientes a los gastos de formalizacion del
mencionado préstamo, y el gasto financiero por los intereses devengados desde el 1de
enero de 2015 al 19 de enero de 2015.

2. Zaragoza Properties
Balance

a) Activo no corriente y corriente

€ miles 16.06.2015

ACTIVO NO CORRIENTE 235.384
Inversiones en emp. del grupo y asociadas a largo plazo 235.384
ACTIVO CORRIENTE 58
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 58
[TOTAL ACTIVO 235.443)

Inversiones en empresas de grupo y asociadas a largo plazo
A 16 de junio de 2015, la Sociedad ostentaba una participacion del 100% en el capital

social de la mercantil Intu PV Zaragoza, la cual a su vez mantiene una inversion en el

100% del capital social de Puerto Venecia.
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b) Patrimonio neto y pasivo no corriente y corriente

€ miles 16.06.2015

PATRIMONIO NETO 57.835
Capital 5.060
Prima de emision 50.389
Reservas -6
Otras aportaciones 2.692
Resultado del periodo -300
PASIVO NO CORRIENTE 177.303
Deudas con emp. del grupo y asociadas a largo plazo 177.303
PASIVO CORRIENTE 305
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 305
[TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 235.443|

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

La Sociedad recibi6 un préstamo por importe de 177,3 millones de euros en fecha 16 de
junio de 2015 con el objeto de adquirir la cuenta de crédito que su accionista Ginico
mantenia como cuenta a cobrar con Intu PV Holding.

El préstamo recibido tiene vencimiento el 6 de mayo de 2021 y, en caso de extenderse
la fecha de vencimiento de la financiacion otorgada por HSBC a Puerto Venecia, éste
quedaria automaticamente extendido hasta un afo después del nuevo vencimiento.
Dicho préstamo tiene una remuneracion de 5,15% anual, siendo los intereses del mismo
capitalizables trimestralmente. Debido a que la fecha de la cesion del mismo fue el 16
de junio de 2015 (coincidente con la fecha de cierre del periodo), no se devengaron

intereses.

Cuenta de pérdidas vy ganancias

€ miles 16.06.2015 @

Otros gastos de explotacion -300
IRESULTADO DE EXPLOTACION -300]
IRESULTADO FINANCIERO - |
IRESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -300]
IRESULTADO DEL PERIODO -300]

® Periodo comprendido entre el 9 de abril de 2015 y el 16 de junio de 2015
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1.14. Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros

1.15.

La Sociedad fue constituida el 9 de abril de 2015. Dado que la Sociedad actia como un holding
de la participacion existente en Puerto Venecia, la informacion financiera de dicha filial (ver
apartado 1.19), corresponderia en gran medida a la supuesta informacion historica (ejercicios
2012, 2013 y 2014) de la Sociedad, por lo que no se han incluido estimaciones de caracter

numérico sobre ingresos y costes futuros.

Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

1.15.1. Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracion

del mandato de los administradores), que habra de tener caracter plural

Las previsiones relativas a la organizacion, composicion y funcionamiento del érgano
de administracion se encuentran contenidas en los articulos 21 a 27 de los Estatutos.

1.15.1.1  Estructura y composicion del 6rgano de administracion

El 6rgano de administracion, en virtud de decision del accionista Gnico de la Sociedad
de 30 de junio de 2015 y de conformidad a lo dispuesto en el articulo 21 de los
Estatutos, adopta la estructura de consejo de administracion. El Consejo de
Administracion habra de estar compuesto por un minimo de tres (3) y un maximo de
doce (12) miembros, correspondiendo a la Junta General la decision de fijar el nimero

de miembros del Consejo en cada momento.

En virtud de decision del accionista Gnico de 30 de junio de 2015, el Consejo de
Administracion de la Sociedad se compone en la actualidad de los siguientes

miembros:

Consejero Domicilio profesional
Martin Richard Breeden Presidente c/o 40 Broadway, London SW1H 0BT
. . Consejero Paseo de la Castellana 141, planta 8
k Joh H . .
Nick John Viner Hodson Delegado (oficina Regus 707), 28046, Madrid

Paseo de la Castellana 141, planta 8

S ia del P j . .
José Urrutia del Pozo Consejero (oficina Regus 707), 28046, Madrid

Asimismo, Dofia Belén Garrigues Calderéon en nombre y representacion de TMF
Management (Spain), S.L. ostenta la condicién de Secretario no consejero del Consejo

de Administracion.

Para ser nombrado miembro del Consejo de Administracion no se requiere la condicion
de accionista, pero no pueden ser administradores aquellas personas a quienes se lo

prohibe la Ley de Sociedades de Capital, asi como aquellas declaradas incompatibles
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para ejercer dicho cargo por la Ley 5/2066, de 10 de abril y por las Leyes de las
Comunidades Auténomas que resulten competentes.

De acuerdo con el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (la “Ley de Sociedades de
Capital”), no podran ostentar el cargo de consejero los menores de edad no
emancipados, los judicialmente incapacitados, las personas inhabilitadas conforme a la
Ley Concursal mientras no haya concluido el periodo de inhabilitacion fijado en la
sentencia de calificacion del concurso y los condenados por delitos contra la libertad,
contra el patrimonio o contra el orden socioeconémico, contra la seguridad colectiva,
contra la Administracion de Justicia o por cualquier clase de falsedad, asi como
aquéllos que por razon de su cargo no puedan ejercer el comercio. Asimismo, tampoco
podran ser miembros del Consejo de Administracion los funcionarios al servicio de la
Administracion Publica con funciones a su cargo que se relacionen con las actividades
propias de la Sociedad, los jueces o magistrados y las demas personas afectadas por

una incompatibilidad legal.

1.15.1.2  Duracion y remuneracion del mandato de los administradores

La duracion del cargo es de seis (6) afios y, salvo modificacion estatutaria, gratuito.

1.15.1.3  Organizacion y funcionamiento

La organizacion y funcionamiento del Consejo de Administracion se rige por lo
establecido en los Estatutos. El presente apartado recoge algunas de las reglas

estatutarias mas destacables.

Si la Junta General o el accionista Ginico no los hubiese designado, el Consejo de
Administracion nombrara de su seno un Presidente y si lo considera oportuno uno o
varios Vicepresidentes. Asimismo, el Consejo nombrara de la misma forma a un
Secretario y, si lo estima conveniente, otro de Vicesecretario, los cuales podran no ser
consejeros, en cuyo caso actuaran en las sesiones del 6rgano con voz pero sin voto,

salvo los que ostenten la calidad de consejeros.

El Consejo de Administracion podré delegar, total o parcialmente, todas las facultades
que no son indelegables conforme a la ley, con caracter temporal o permanente en una
0 varias comisiones ejecutivas o en uno o mas consejeros delegados. Asimismo, el
Consejo de Administracion, con el voto favorable de las dos terceras (2/3) partes de sus
miembros, podra también delegar con cardcter permanente, sus facultades
representativas en la comision ejecutiva o en uno o mas consejeros, determinando, si

son varios, si han de actuar mancomunada o solidariamente.
El Consejo de Administracion quedara validamente constituido cuando concurran,

presentes o debidamente representados, la mitad mas uno de los consejeros. La

representacion se conferird mediante carta dirigida al Presidente. Los acuerdos se
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adoptaran, salvo los que la Ley exija mayoria reforzada, por mayoria absoluta de los
asistentes a la reunion, que debera ser convocada por el Presidente o el que haga sus
veces. La convocatoria se cursara mediante carta o telegrama dirigidos a todos y cada
uno de sus componentes, con veinticuatro horas de antelacion. La votacion por escrito
y sin sesioén serd valida si ningin Consejero se opone a ello. En caso de empate,

decidira el voto personal de quien fuera Presidente.

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

Consejo de Administracion designara en su seno a su presidente y a un secretario.

Adicionalmente, los Estatutos permiten la celebracion de reuniones del Consejo de
Administracion en varios lugares conectados por videoconferencia o por conferencia
telefonica multiple, siempre que ninguno de los miembros del Consejo se oponga a
este procedimiento, se dispongan de los medios necesarios para ello y se reconozcan
reciprocamente, lo cual debera expresarse en el acta del Consejo y en la certificacion

de los acuerdos que se expida.

La adopcion de los acuerdos del Consejo de Administracion se regula en el articulo 24
de los Estatutos, cuyo texto en la fecha del presente Documento Informativo sefiala que
los acuerdos se adoptaran, salvo los que la Ley exija mayoria reforzada, por mayoria

absoluta de los asistentes a la reunion.
1.15.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del

principal o los principales directivos

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

(1)  D. Martin Richard Breeden, Presidente

Don Martin Richard Breeden se uni6é al Grupo Intu en 2002 y ha trabajado en la

mayoria de las sociedades del Grupo Intu en diferentes momentos.

Don Martin Richard Breeden tiene mas de veinticinco afios de experiencia en el sector
inmobiliario y ha trabajado previamente para MEPC y Jones Lang LaSalle, los ltimos
4 afios en Espafia. Es miembro del grupo asesor de los Centros Comerciales del
Consejo Britanico y de la Royal Institution of Chartered Surveyors.

(i1)  Nick John Viner Hodson, Consejero Delegado

Don Nick John Viner Hodson se uni6é al Grupo Intu como Director General de Intu

Management Spain S.L. Previamente fue el Director de Europa Continental para
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British Land (compaiiia FTSE 100) y socio fundador de EC Harris en Espafa. Es socio
de la Royal Institution of Chartered Surveyors.

(ii1) José Urrutia del Pozo, Consejero

Don José Urrutia del Pozo se unié al Grupo Intu en enero de 2014 y es ingeniero
industrial por la Universidad Pontificia de Comillas (ICAI) y tiene un master de
postgrado en Gestion Industrial por la Universidad de Birmingham y es PDG por IESE
(Master of Science Manufacturing Engineering & Management General Management
Program IESE).

Don José Urrutia del Pozo tiene mas de 20 afios de experiencia en la direccion de
desarrollo, inversion y gestion de activos, principalmente para grandes centros
comerciales, asi como para otros inmuebles con otros usos. Anteriormente trabajé para

British Land, Metrovacesa, Procisa y el grupo Carrefour, entre otros.

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

El cargo de miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad es gratuito de acuerdo con
lo previsto en el articulo 22 parrafo 2° de los Estatutos, cuyo texto a la fecha del presente

Documento Informativo se transcribe literalmente a continuacion:
“El cargo de administrador es gratuito.”

Si bien, se prevé la posibilidad de que el cargo de administrador sea remunerado previa
modificacion estatutaria tal y como senala el articulo 27 de los Estatutos en su ultimo parrafo al

sefialar, cuyo texto se transcribe literalmente a continuacion:

“Unicamente para el supuesto de que estos estatutos establecieran que el cargo de
administrador fuera retribuido y se nombrase a uno o varios miembros del Consejo de
Administracion como Consejero Delegado que se le atribuyeran funciones ejecutivas en virtud
de otro titulo, seria necesaria la celebracion de un contrato entre éste y la Sociedad, en los

términos legales.”
1.16. Empleados. Numero total, categorias y distribucion geografica
A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no tiene empleados. Para el desarrollo
de la actividad del complejo comercial, Puerto Venecia ha contratado a la sociedad Intu

Management Spain, S.L. para la gestion del activo y el desarrollo de proyectos (ver apartado

16.1 del presente Documento Informativo) asi como a la sociedad CBRE para la gestion de la
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propiedad (ver apartado 1.6.1. del presente Documento Informativo). Adicionalmente, se han
externalizado con terceros los servicios de contabilidad, legales, fiscales y asesoramiento en las
obligaciones de informacion derivadas de la incorporacidon a negociacion de las acciones de la
Sociedad en el MAB.

1.17. Nuimero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion superior al 5% del capital, incluyendo nimero
de acciones y porcentaje sobre el capital

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con un accionista unico, Intu
Zaragoza Holding. El accionista ltimo de dicha sociedad es Intu Properties Plc. reconocida
inmobiliaria britdnica que cotiza en la Bolsa de Londres (capitalizacion bursatil superior a 6.000

millones de euros), con grandes inversiones en centros comerciales en el Reino Unido y Espafia

En el Reino Unido, el Grupo Intu (Intu Propereties Plc es su cabecera) posee nueve de los veinte
principales centros comerciales del pais, con mas de 2 millones de m? de espacio comercial. Los
centros comerciales del grupo en Reino Unido atraen mas de 400 millones de visitas al afio y

mas de la mitad de la poblacion del Reino Unido visita uno de los centros del grupo cada afio.

En Espana el Grupo Intu posee otro centro comercial en Oviedo (conocido como Parque

Principado) y tiene mas planes de desarrollo de centros en Espaiia.

A continuacion se detalla la estructura accionarial existente:

Estructura accionarial a fecha Estructura accionarial a fecha después del cierre
del presente Documento Informativo del Contrato de Compraventa Intu Zaragoza
 SEEE—
Intu Properties ( )
ple Intu Properties
~—— ple
100% ) 100%
L. . CPP Investment
Intu Spain Intu Spain ard Real Estate
. L Board Real Estate
Limited Limited Holdings, Inc.
~—— ::/
100%
100%
S | IntuHolding
_-| Intu ﬂolding I/ S.arl \
g S.arl h \
100% Préstamo / ~— 50% del Préstamo | L ‘l 50% del Préstamo
€223.4 millones : €111,7 millones %, 70% I ¢ €111.7 millones
\ 100% S -
A S el ) -
“~ | IntuZaragoza ""~---__;) IntuZaragoza o - -—
R Sarl ’ S.arl
Nuevo Préstamo 4 \ ) A S
)
Intragrgpo ) l’ Nuevo Préstamo I )
€ 177,3 millones |‘ 100% Tntragrupo |‘ 100%
Y ( \ €177,3 millones %,
\\> Intu Zaragoza \) Intu Zaragoza
Holding S.ar.l. Holding S.a.r.l.
~———— —
100% 100%
Contrato di N 1ad ingl C it Sociedad ingl
ontrato de -Sociedad inglesa ontrato de -Sociedad inglesa
Zaragoza ° Zaragoza °
Financiacion — Piw grties -Sociedad luxemburguesa Financiacion —~ P b't' X -Sociedad luxemburguesa
€225 millones p -Sociedad espaiiola €225 millones U -Sociedad espaiola
) Estructura simplificada © Estructura simplificada
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Con fecha 18 de junio de 2015, Intu Holding S.ar.l. (“Intu Holding”) firm6 un contrato de
compraventa de acciones (Share Purchase and Assignment Agreement) (el “Contrato de
Compraventa de Acciones”) con el fondo de pensiones canadiense a través de su sociedad CCP

Investment Board Europe, S.ar.l. (“CPPIB”) en virtud del cual, entre otras cosas, Intu acordo:

(i) vender y transmitir acciones de Intu Zaragoza, S.ar.l. (“Intu Zaragoeza”) a CPPIB
representativas del 30% de las acciones emitidas y puestas en circulacion de Intu Zaragoza,

junto con un 50% de los derechos econdmicos de las acciones de Intu Zaragoza, y

(il) ceder a favor de CPPIB el 50% del préstamo otorgado por Intu Holding a Intu Zaragoza por
importe de 111,7 millones de euros,

en la fecha en la que se satisfagan determinadas condiciones suspensivas (“Fecha de Cierre”),

incluyendo, entre otras:

(1) la decision por la Comision Europea o si fuese aplicable, por las autoridades competentes
de cualquier Estado miembro de la UE, de conformidad con el Reglamento (CE) no
139/2004 del Consejo de 20 de enero de 2004 sobre el control de las concentraciones entre
empresas, de la compatibilidad de la compraventa con el mercado comin sin imponer

condiciones u obligaciones que no sean razonablemente satisfactorias para las partes;

(il) la efectividad de la fusion entre Intu PV Zaragoza y Puerto Venecia; y

(iii) la incorporacion a negociacion de las acciones de Zaragoza Properties en el MAB antes del
30 de septiembre de 2015, y que la Sociedad y Puerto Venecia se beneficien del régimen de
SOCIMIs.

De conformidad con los términos del Contrato de Compraventa, antes o en la Fecha de Cierre,
Intu Holding y CPPIB deben formalizar un contrato entre accionistas (el “Contrato entre
Accionistas”) con el objetivo de regular sus respectivos derechos y obligaciones en relacion con
Intu Zaragoza, cuyos términos ya han sido acordados. En particular bajo el Contrato entre
Accionistas se regula que los derechos econémicos de Intu Holding y de CPPIB en relacion con
las acciones de Intu Zaragoza y los préstamos de accionistas otorgados a Intu Zaragoza se
repartiran entre ellos en funcidén de su participacion en los mismos, que a la fecha de firma del

Contrato de Accionistas sera en base 50/50.

Intu Zaragoza Holding, como accionista de la Sociedad, ha decidido poner a disposicion del
proveedor de liquidez las acciones necesarias para hacer frente a los compromisos adquiridos en
virtud del contrato de liquidez (ver apartado 2.9), y las acciones necesarias para cumplir con los
requisitos de difusion establecidos en la normativa del MAB, Circular del MAB 2/2013 sobre
SOCIMIs (ver apartado 2.2).
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1.18. Informacion relativa a operaciones vinculadas

1.18.1. Informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segiin la definicion
contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante los
dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo de Incorporacion

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

financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran

operaciones vinculadas:

“(...)

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

vinculada;

()

La Sociedad fue constituida el 9 de abril de 2015. A continuacion se ha considerado operacion
significativa toda aquella cuya cuantia supere el 1% de los ingresos o fondos propios de la
Sociedad, en base en base a los estados financieros intermedios individuales abreviados a 16 de
junio de 2015:

€ miles 16.06.15 @

Ingresos (l) -

Fondos propios 57.835

1% Ingresos -
1% Fondos propios 578

©) Periodo comprendido entr el 9 de abril y el 16 de junio de 2015

) Magnitudes obtenidas delos estados financieros intermedios de la Sociedad
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1.19.

®

Operaciones realizadas con los accionistas significativos

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad mantiene un préstamo participativo

concedido el 16 de junio de 2015 por Intu Zaragoza Holding a la Sociedad por un principal

aproximado de 177 millones de euros, para financiar el precio de cesion del contrato de préstamo

suscrito el 16 de enero de 2015 entre Intu Zaragoza Holding e Intu PV Zaragoza.

(ii)

Operaciones realizadas con administradores y directivos

No aplica.

(iii)

Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

No aplica.

Adicionalmente, resaltar que la filial Puerto Venecia tiene firmados dos contratos de prestacion

de servicios con la sociedad vinculada Intu Management Spain, S.L. por los cuales ésta tltima

presta servicios de administracion y gestion de activos y desarrollo de proyectos, que se han

descrito en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo.

Informacion financiera

1.19.1.

Informacion financiera correspondiente a los ltimos tres ejercicios (o al periodo
mas corto de actividad del Emisor), con el informe de auditoria correspondiente a
cada afio. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estandar contable nacional o
US GAAP, segin el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y
Procedimientos de Incorporacion. Deberan incluir, a) balance, b) cuenta de
resultados, ¢) cambios en el neto patrimonial; d) estado de flujos de tesoreria y e)

politicas contables utilizadas y notas explicativas

Tal y como se ha mencionado en el apartado 1.13, y en otros apartados del presente
Documento Informativo, Zaragoza Properties se constituy6 el 9 de abril de 2015 y no ha
mantenido actividad operativa hasta la adquisicion de Puerto Venecia. Por este motivo,
este apartado del presente Documento Informativo hace referencia a la informacion
financiera individual de la filial Puerto Venecia para los ejercicios 2012, 2013 y 2014.
Dicha informacién ha sido extraida de las cuentas anuales individuales de dicha
sociedad, a partir de sus registros contables. Las mencionadas cuentas anuales

individuales han sido preparadas por los administradores de Puerto Venecia.

Las cuentas anuales individuales de Puerto Venecia, junto con sus correspondientes
informes de auditoria de Deloitte de los ejercicios 2012, 2013 y 2014, se incorporan

como Anexos II, IIl y IV al presente Documento Informativo.
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No obstante, a continuacion se detalla el balance de situacion y la cuenta de resultados
de Zaragoza Properties (detallados en el apartado 1.13 del presente Documento
Informativo) a 16 de junio de 2015:

1. Zaragoza Properties

Balance

€ miles 16.06.2015

ACTIVO NO CORRIENTE 235.384
Inversiones en emp. del grupo y asociadas a largo plazo 235.384
ACTIVO CORRIENTE 58
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 58
|TOTAL ACTIVO 235.443|
€ miles 16.06.2015
PATRIMONIO NETO 57.835
Capital 5.060
Prima de emision 50.389
Reservas -6
Otras aportaciones 2.692
Resultado del periodo -300
PASIVO NO CORRIENTE 177.303
Deudas con emp. del grupo y asociadas a largo plazo 177.303
PASIVO CORRIENTE 305
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 305
[TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 235.443]

Cuenta de resultados

€ miles 16.06.2015 @

Otros gastos de explotacion -300
|[RESULTADO DE EXPLOTACION -300)
|RESULTADO FINANCIERO - |
|RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -300)
|RESULTADO DEL PERIODO -300]

® Periodo comprendido entre el 9 de abril de 2015 y el 16 de junio de 2015
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A continuacion se presentan el balance y la cuentas de pérdidas y ganancias de Puerto
Venecia de los ejercicios 2012, 2013 y 2014, describiendo las variaciones mas

significativas:
2. Puerto Venecia

Balance

A. Activo no corriente y corriente

€ miles 2012 2013 2014
ACTIVO NO CORRIENTE 237.241 232.073 216.007
Inmovilizado intangible 38 20 10
Inmovilizado material 101 59 25
Inversiones Inmobiliarias 215.599 208.579 199.687
Inversiones financieras a largo plazo 1.560 5.985 3.233
Activos por impuestos diferidos 14.538 14.462  12.049
Periodificaciones a largo plazo 5.406 2.968 1.003
ACTIVO CORRIENTE 28.708  20.689  15.650
Deudores comerciales y otras deudas a cobrar 18.076 5.346 5.910
Inversiones financieras a corto plazo 320 320 20
Periodificaciones a corto plazo 2.809 3.313 2.553
Efectivos y otros activos liquidos equivalentes 7.502 11.709 7.166
[TOTAL ACTIVO 265.949 252.762 231.657|

(1) Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en las inversiones inmobiliarias durante los ejercicios 2012,
2013 y 2014 es el siguiente:

Adiciones / Adiciones / Adiciones /

2 ir 2 2013 ir aspa

2011 Dotaciones Traspasos 2012 Dotaciones (Retiros) Traspasos (DK} Dotaciones (Retiros) Traspasos

Coste: 39.740 - 170.247  209.987 2.585 - 9.683 222.255 1.656 =32 450  224.329
Terrenos 11.050 - 33.397  44.446 - - 602 45.048 - - - 45.048
Construcciones 28.690 - 92.809 121.499 190 - 3.588 125.277 556 - - 125.833
Instalaciones técnicas y otras inv.inmobiliarias - - 44.041  44.041 2.395 - 5493 51.929 1.100 -32 450 53.448
Amortizacion acumulada: -1.974 -2.630 - -4.604 -9.592 - - -14.195 -10.563 10 - -24.749
Construcciones -1.974 -1.038 - -3.012 -2.495 - - -5.508 -2.512 - - -8.020
Instalaciones técnicas y otras inv.inmobiliarias - -1.591 - -1.591 -7.096 - - -8.688 -8.051 10 - -16.729
Inversiones Inmobiliarias en curso: 99.286 81.177 -170.247 10.216 1.703 -1.716 -9.683 519 37 - -450 106
Terrenos 33.995 - -33.397 598 - - -598 - - - - -
Construcciones 64.823 81.177  -136.382 9.618 577 -1.716 -7.959 519 37 - -450 106
Anticipos 468 - -468 - 1.126 - -1.126 - - - - -
|T0tal Neto Inversiones Inmobiliarias 137.051 78.548 - 215.599 -5.304 -1.716 - 208.579 -8.870 =22 - 199.687|

Puerto Venecia desarroll6 sobre los terrenos de su propiedad, la construccion de un

complejo inmobiliario que comprende el parque de superficies medianas
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destinadas al alquiler, una zona de ocio, un centro comercial y otra area de

restaurantes.

Mientras que el desarrollo y construccion de la zona del parque comercial finalizo
en el 2008, el resto de zonas finalizaron en 2012, comenzando la explotacion en

régimen de alquiler en el ultimo trimestre del afio.

Durante el ejercicio 2012 Puerto Venecia capitalizé gastos financieros por importe
de 4 millones de euros.

Al 31 de diciembre de 2012 se encontraba en curso la construccion de una parcela
en la que se han ubicado otras instalaciones técnicas correspondientes a locales y
zonas de ocio, que con anterioridad al 31 de diciembre de 2013 se encontraban en

explotacion.

A fecha del presente Documento Informativo, las inversiones inmobiliarias se

encuentran dadas en garantia inmobiliaria del préstamo obtenido de HSBC.

(ii) Inversiones financieras a largo y corto plazo

€ miles 2012 2013 2014
Largo plazo 1.560 5985 3.233
Derivado - 3.067 161
Otros activos financieros a largo plazo 1.560  2.918  3.072
Corto plazo 320 320 20
IInversiones financieras 1.880 6.305 3.254 |

- Derivado: corresponde al instrumento financiero derivado de cobertura de tipo
de interés ligado al préstamo concedido por Goldman Sachs el 15 de octubre de
2013 (ver apartado (ii) Deudas con entidades de crédito), cuyo objetivo es
acotar las fluctuaciones en los flujos de efectivo por el pago referenciado a tipo
de interés variable (Euribor) de la financiacion de Puerto Venecia. El valor del
citado instrumento financiero derivado al 31 de diciembre de 2014 es de 161
miles de euros (3.067 miles de euros en 2013). La variacion del valor
razonable de dicho derivado en 2014 se registré en la cuenta de pérdidas y
ganancias por importe de 2.906 miles de euros (en 2013 ascendi6 a 875 miles
de euros correspondientes a la variacion de valor razonable del derivado desde
el 15 de octubre de 2013, fecha de formalizacion del mismo, hasta el 31 de
diciembre de 2013). Este derivado fue cedido por Puerto Venecia a una
sociedad fuera del grupo en enero de 2015, por lo que a fecha del presente
Documento Informativo no estad en el balance de la compaiiia, quedando

sustituido por el derivado que se describe en el parrafo siguiente.

- Derivado de cobertura de tipo de interés ligado al Contrato de Financiacion

suscrito con HSBC Bank plc el 6 de mayo de 2015 por un importe nominal de
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225.000.000 euros, con un tipo de interés fijo anual de 0,381% y con un tipo de

interés variable anual calculado por referencia al Euribor.

- Otros activos financieros a largo plazo: recogen el 90% de los importes
recibidos en concepto de fianzas exigidas a los arrendatarios, los cuales han

sido depositados en el Instituto del Suelo y la Vivienda de Aragon.

- Inversiones financieras a corto plazo: a 31 de diciembre de 2012 y 2013 el
saldo corresponde principalmente a una imposicion a plazo fijo con
vencimiento en 2013 asociada a un compromiso con Repsol, de terminacion de
la estacion de servicio en curso de construccién por valor de 300 miles de

€uros.

(ii1) Activo por impuesto diferido

€ miles 2012 2013 2014
Activos fiscales por bases imponibles negativas 13.470 13.470 11.072
Intereses financieros no deducibles 990 914 916
Deducciones pendientes y otros 78 78 60
|Total activos por impuesto diferido 14.538  14.462  12.049|

Los activos por impuestos diferidos han sido registrados en el balance por
considerar los Administradores de Puerto Venecia que, conforme a la mejor
estimacion sobre los resultados futuros, incluyendo determinadas actuaciones de

planificacion fiscal, considera probable la recuperacion de dichos activos.

(iv) Periodificaciones a corto y largo plazo
Puerto Venecia mantiene registrado estos epigrafes los descuentos comerciales
concedidos a determinados arrendatarios del centro comercial, cuyo devengo anual
se realiza en funcion del vencimiento de los contratos de alquiler firmados.

(v) Efectivos y otros activos liquidos equivalentes

Efectivo disponible para cubrir las necesidades de caja requeridas por la actividad

del negocio.
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B. Patrimonio Neto y Pasivo no corriente y corriente

€ miles 2012 2013 2014
PATRIMONIO NETO 27.531 12.039 -5.269
FONDOS PROPIOS 27.531 12.039 -5.269
Capital 63.479 63.479 63.479
Reservas -9.276 -9.276 -9.276
Resultado de ejercicios anteriores -17.822  -26.672  -42.164
Resultado del ejercicio - (Pérdidas) -8.850 -15.492  -17.308
PASIVO NO CORRIENTE 212.211  232.640 232.383
Deudas no corrientes 69.772  173.894 173.636
Deudas con emp. del Grupo y asociadas no corrientes 142.439 58.747 58.747
PASIVO CORRIENTE 26.207 8.082 4.543
Deudas a corto plazo 3.917 1.648 327
Deudas con empresas del Grupo y asociadas corrientes - 1.005 306
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 22.290 5.429 3.910
ITOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 265.949  252.762  231.657|

(i) Patrimonio neto y capital social

Al cierre de los ejercicios 2012, 2013 y 2014 el capital social de Puerto Venecia
ascendia a 63.479.400 euros, representado por 63.479.400 acciones de 1 euro de

valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

De acuerdo con el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital, Puerto Venecia
se encontrard en causa de disolucién cuando las pérdidas hayan reducido el
patrimonio neto a una cantidad inferior a la mitad del capital social, a no ser que
éste se aumente o se reduzca en la medida suficiente y siempre que nos sea
procedente solicitar la declaracion de concurso, no obstante, de acuerdo con el
Real Decreto Ley7/1996 los préstamos participativos concedidos por los
accionistas tienen consideracion de patrimonio neto a los efectos del citado
articulo de 363.

Mientras esté vigente el apartado 1 de la Disposicion Adicional unica del Real
Decreto-Ley 10/2008, de 12 de diciembre, cuyo vigor fue sucesivamente ampliado
a través del Real Decreto-Ley 5/2010, Real Decreto 2/2012, el Real Decreto
3/2013 y el Real Decreto 4/2014 mediante los que se prorroga hasta el 31 de
diciembre de 2014 el periodo de vigencia del computo de los deterioros de los
activos inmobiliarios o préstamos y partidas a cobrar a los efectos de lo dispuesto
en el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital.

De este modo el patrimonio neto computable a efectos de los citados articulos es el

que se desglosa a continuacidon, no encontrandose por tanto Puerto Venecia en

dicho supuesto al 31 de diciembre de 2014 (miles de euros):
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€ miles 2014

Patrimonio Neto de las CCAA -5.269
(+) Préstamos participativos 58.747
(+) Pérdidas por deterioro registradas en cuentas a cobrar 294

Patrimonio Neto al 31.12.2014 para el computo de lo

53.771
dispuesto en el art. 363 de la Ley de Sociedades de Capital

El 16 de abril de 2015 Intu PV Zaragoza, S.A.U. adopt6 la decision de reducir el
capital social de Puerto Venecia mediante la compensacion de pérdidas en un
importe nominal de 59.472.410 euros, procediéndose a la amortizacion de

5.947.241 acciones nominativas de 10 euros de valor nominal, quedando el capital
social en 4.006.990 euros.

En la misma fecha, Intu PV Zaragoza, S.A.U. aumento el capital social de Puerto
Venecia por importe de 10 euros, con una prima de emision de 60.065.876 euros,
mediante la compensacion del préstamo participativo (ver apartado deuda con
empresas del grupo y vinculadas), que a dicha fecha ascendia a 60.065.886 euros.

Consecuentemente, a fecha del presente Documento Informativo, el capital social
de Puerto Venecia asciende a 4.007.000 curos, correspondiente a 400.700

acciones nominativas de 10 euros de valor nominal.

(ii) Deudas no corrientes

Puerto Venecia formalizé el 26 de octubre de 2006 un préstamo sindicado con
garantia hipotecaria por un importe maximo de 174 millones de euros. El citado
préstamo hipotecario se distribuia en tres tramos. Con fecha 1 de enero de 2011
Puerto Venecia canceld las lineas de financiacion de los Tramos B y C.En
consecuencia, Puerto Venecia solo dispuso del tramo A por importe de 79 millones
de euros. Asimismo, el Banco Agente y el Banco Santander concedieron a la Junta
de compensacion de Puerto de Venecia una linea de avales a favor del Ayuntamiento

de Zaragoza por importe de 7.715 miles de euros.

El 15 de octubre de 2013 Puerto Venecia formalizé un préstamo con Goldman Sachs
por un importe de 173,4 millones de euros con vencimiento en 5 afios. El tipo de
interés del citado préstamo es Euribor a 3 meses mas 5%. Este préstamo fue en parte

utilizado para cancelar el préstamo sindicado con garantia hipotecaria.

El 19 de enero de 2015 Puerto Venecia cancelé integramente el crédito concedido
por Goldman Sachs por importe de 173,4 millones de euros, con fondos obtenidos
de un contrato de préstamo bilateral a corto plazo suscrito el 23 de diciembre de
2014 entre Intu PV Zaragoza como prestatario y garante y HSBC Bank plc como
prestamista (al que Puerto Venecia se adhirié como prestatario y garante el 19 de
enero de 2015) por un importe de 225 millones de curos (el “Contrato de Préstamo

Puente”).
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El 30 de abril de 2015 Puerto Venecia suscribié con un sindicato de entidades
financiadores liderado por HSBC Bank plc (las “Entidades Financiadoras”) un
contrato de préstamo a largo plazo por un importe de 225.000.000 euros destinado a
(i) refinanciar la totalidad de los importes dispuestos por Puerto Venecia bajo el
Contrato de Préstamo Puente y (ii) financiar la devolucion de la prima de emision de
Puerto Venecia a Intu PV Zaragoza (el “Contrato de Financiacién”). Los fondos
obtenidos por Intu PV Zaragoza de dicha devolucion de prima fueron destinados a
amortizar integramente los importes dispuestos Intu PV Zaragoza bajo el Contrato
de Préstamo Puente. Intu PV Zaragoza es garante bajo el Contrato de Financiacion.
El 16 de junio de 2015 la Sociedad se adhirié al Contrato de Financiaciéon como
garante (en adelante, Puerto Venecia, Intu PV Zaragoza y la Sociedad seran

denominados conjuntamente, los “Obligados”)

Los principales términos y condiciones del Contrato de Financiacion son los

siguientes:

- La financiacion concedida bajo el Contrato de Financiacion se divide en dos
tramos, un Tramo A (Facility A) por importe de 181.631.419 euros y un Tramo
B (Facility B) por importe de 43.368.580 euros.

- El tipo de interés se calcula para cada Periodo de Interés como la suma de un

margen del 2,50% anual mas el Euribor aplicable.

- Puerto Venecia pagara los intereses que se devenguen por las disposiciones en
cada fecha de pago de intereses que son los dias 15 de enero, 15 de abril, 15 de
julio y 15 de octubre de cada afio y la fecha de amortizacion del Contrato de
Financiacion, siendo la primera fecha de pago de intereses el 15 de julio de 2015.
En caso de que los referidos dias fuesen inhabiles la fecha de pago de intereses
sera el siguiente Dia Habil de dicho mes o (si no hubiese), el Dia Habil anterior
de dicho mes (la “Fecha de Pago de Intereses™).

- Si Puerto Venecia no efectuara en su fecha de vencimiento un pago al que
estuviese obligado bajo el Contrato de Financiacion, o cualquiera de los
contratos relacionados con éste (en adelante, los “Documentos de la
Financiacion”), se pagara un interés de demora por las cantidades impagadas,
desde la fecha de dicho impago hasta la del pago efectivo, tanto después como
antes de ser juzgado, a una tasa (la tasa de morosidad) que calculara HSBC Bank
plc, en su condicion de agente del sindicato (el “Agente”), que resultara de la

suma del 1% anual sobre la mayor entre las siguientes:

(a) el tipo de interés aplicable a la cantidad debida inmediatamente anterior a la

fecha de vencimiento (si se trata del principal); y

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2015 61



(b) el tipo de interés que hubiese resultado aplicable a la cantidad debida,
considerando dicha cantidad debida como un préstamo (en la misma divisa)
durante Periodos de Intereses sucesivos de una duracion a determinar por el

Agente.

- Puerto Venecia deberda devolver el importe dispuesto bajo el Contrato de
Financiacion mediante un unico pago el 23 de diciembre de 2019. No obstante lo
anterior, Puerto Venecia podra, mediante notificacion al Agente, solicitar (i) que
el vencimiento del 23 de diciembre de 2019 sea prorrogado por un periodo de 12
meses adicionales, (i) si llegado el 23 de diciembre de 2015 la Fecha de
Amortizacion no ha sido prorrogada, que la fecha de amortizacion inicial sea
prorrogada por un periodo de 24 meses. Cualquiera de dichas prorrogas podra ser

rechazada por las Entidades Financiadoras a su discrecion.

- El Contrato de Financiacion contiene, entre otras, ciertas restricciones relativas a
enajenacion y adquisicion de activos, fusiones, arrendamientos de sus activos asi
como ciertas obligaciones de informacion y de cumplimiento normativo,

habituales en este tipo de operaciones.

- El Contrato de Financiacion contempla supuestos de incumplimiento (en
adelante, cada uno de ellos, un “Supuesto de Incumplimiento”) tales como:
(1) falta de pago, (ii) incumplimiento de obligaciones bajo los Documentos de la
Financiacion, (iii) falsedad o error de las declaraciones, (iv) incumplimiento
cruzado, (v) insolvencia o procedimiento de insolvencia, (vi) proceso de
acreedores, (vii) cese del negocio, (viii) expropiacion y (ix) dafios mayores. En
caso de que ocurra un Supuesto de Incumplimiento el agente podra reclamar

anticipadamente las cantidades adeudadas bajo el Contrato de Financiacion.

- El Contrato de Financiacion esta sujeto a Derecho inglés.

- La Sociedad ha otorgado en favor de las Entidades Financiadoras y el proveedor
del derivado de tipos de interés descrito en el apartado (ii) Inversiones
financieras a largo y corto plazo (el “Proveedor del Derivado”) un derecho real
de prenda sobre las acciones de Intu PV Zaragoza y sus cuentas bancarias.
Igualmente, Intu PV Zaragoza ha otorgado en favor de las Entidades Financiador
y del Proveedor del Derivado un derecho real de prenda sobre las acciones de
Puerto Venecia, sus cuentas bancarias y los derechos de crédito derivados del
Contrato de Compraventa. Asimismo, Puerto Venecia otorgd (i) dos hipotecas
inmobiliarias de primer rango sobre el centro comercial Puerto Venecia, una en
favor de las Entidades Financiadoras y otra en favor del Proveedor del Derivado
y (ii) un derecho real de prenda de primer rango sobre sus cuentas bancarias y los
derechos de crédito que ostente frente a los arrendatarios, sus compaiias
aseguradoras y el gestor del centro comercial Puerto Venecia. Finalmente, Intu

Zaragoza Holding otorgd en favor de las Entidades Financiadoras y el Proveedor
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del Derivado un derecho real de prenda sobre las acciones de la Sociedad, de las
que es titular, y sobre los derechos de crédito derivados del contrato de préstamo
intragrupo de fecha 16 junio de 2015.

(iii) Deudas con empresas del Grupo Intu y asociadas corrientes y no corrientes

- A 31 de diciembre de 2012 Puerto Venecia mantenia un préstamo con uno de sus
socios y con una empresa vinculada a uno de ellos, British Land Zaragoza Holding,
B.V.y Orion III European 8 S.ar.l. El citado préstamo, que tenia la consideracion de
préstamo participativo, tenia un limite de 146.485 miles de euros y devengaba un
tipo de interés fijo del 8%.

A 31 de diciembre de 2013 y 2014, Puerto Venecia mantenia un préstamo con Orion
III European 8 S.ar.l. El citado préstamo, que tenia la consideracion de préstamo
participativo, tenia un limite de 58.746.861 de euros y devengaba un tipo de interés
fijo del 8%, o bien un tipo de interés variable del 20% siempre que el resultado
operativo de Puerto Venecia iguale o supere los 5 millones de euros. Dicho préstamo
vencia el 30 de junio de 2019, y se renovara automaticamente afio a aflo hasta un
maximo de 5 afios adicionales. El 19 de enero de 2015 Intu PV Zaragoza, SA.U.,
tras llevar a cabo la compraventa del 100% de las acciones de Puerto Venecia,
adquiri6 el préstamo participativo y los intereses devengados y no pagados a dicha
fecha por importe total de 59.275.545 euros. Dicho préstamo participativo fue
capitalizado mediante escritura autorizada el 22 de abril de 2015.

- E116 de junio de 2015, y como contraprestacion a la cesion del contrato de préstamo
descrito en el apartado 1.4.2 anterior se generd una deuda entre la Sociedad y su
Accionista Ginico por importe de 177.302.953 euros, con un tipo de interés de 5,15%

anual y con vencimiento un afio después del Contrato de Financiacion.

(iv) Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Al cierre del ejercicio 2012, Puerto Venecia tenia registrado en este epigrafe un
importe de 4,6 millones de euros, aproximadamente, correspondiente a retenciones

de garantia por las obras de construccion del complejo inmobiliario cuyo

vencimiento es superior a 75 dias.
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Cuenta de Resultados

€ miles 2012 2013 2014
Importe neto de la cifra de negocios 6.587 16.309  17.833
Trabajos realizados por la empresa para su activo 364 - -
Gastos de personal -2.412 -683 -616
Otros gastos de explotacion -10.777 -5.603  -4.907
Amortizcion del inmovilizado y de las inversiones inmobiliaria ~ -2.770  -9.650 -10.606
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado -370 0 10
Otros resultados 471 470 351
|[RESULTADO DE EXPLOTACION -8.908 842 2.066|
|[RESULTADO FINANCIERO -3.734  -16.259  -16.961|
|[RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -12.642  -15.416 -14.895|
Impuestos sobre beneficios 3.792 -76  -2.413
|RESULTADO DEL EJERCICIO -8.850 -15.492 -17.308|

(i) Importe neto de la cifra de negocios

Los ingresos del ejercicio corresponden a las rentas generadas por el arrendamiento de
los locales del parque comercial, del centro comercial y de la zona de ocio y

restaurantes, que se detalla a continuacion:

€ miles 2012 2013 2014
Renta Minima Garantizada 8.806 18.682 19.769
Renta variable 151 295 552
Bonificaciones 2370  -2.668 -2.489

[Importe neto de la cifra de negocio 6.587 16.309 17.833|

Al cierre de los ejercicios 2012, 2013 y 2014 Puerto Venecia tenia contratado con los
arrendatarios cuotas de arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con los actuales
contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incrementos

futuros de IPC, ni actualizaciones de rentas pactadas contractualmente.

A continuacion se detalla en qué consisten dichas rentas garantizadas derivadas del

contrato de compraventa del complejo comercial Puerto Venecia:

Bajo la clausula namero 10 del contrato de compraventa de Puerto Venecia, entre
Redada Holding B.V. como vendedor y Intu PV Zaragoza (fusionada con Puerto
Venecia a fecha del presente Documento Informativo) como comprador (ver apartado
1.4.2 del presente Documento Informativo), se definen dos tipos de rentas garantizadas

por el vendedor durante un determinado periodo de tiempo.
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a) Primera renta garantizada

El vendedor garantiza trimestralmente las rentas acordadas bajo los contratos de
arrendamiento de seis inquilinos a favor del comprador, hasta el 31 de diciembre de
2016.

Dicha renta garantizada se calcula como la diferencia entre un importe fijo establecido

entre las partes y el ingreso trimestral derivado de la renta acordada.

En funcién de si la renta garantizada es positiva o negativa, el vendedor debera abonar
al comprador dicha cantidad, o serd el comprador quien abone dicha cantidad al

vendedor, respectivamente.
b) Segunda renta garantizada

El vendedor garantizO a favor del comprador una segunda renta (no sujeta a

modificaciones) de 800.000 euros, la cual se abono en enero de 2015.

Adicionalmente, en virtud de los acuerdos privados alcanzados con cada arrendatario,
éstos se benefician de bonificaciones, es decir descuentos, previamente establecidas en

los mismos.

(ii) Gastos de personal

El mimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2012, 2013 y 2014 han

sido 18,5 y 4, respectivamente.

€ miles 2012 2013 2014
Sueldos, salarios y asimilados  2.199 626 560

Cargas sociales 198 55 50
Otros gastos sociales 15 2 6
|Gastos de personal 2412 683 616)

(iii) Resultado financiero

€ miles Ingresos Gastos Ingresos Gastos S Gastos
Financieros | Financieros | Financieros | Financieros | Financieros | Financieros

Gastos por interesas por deudas con empresas del grupo y asociadas - 6.324 - 10.066 - 4.849
Gasto por intereses y préstamo hipotecario - 1.642 - 722 - -
Gastos por intereses préstamo Goldman Sachs - - - 1.952 - 9.228
Otros gastos e ingresos financieros 112 18 167 2.810 22 0
Incorporacion al activo de gastos financieros 4.141 - - - - -
Diferencias de cambio - 3 - 1 - 1
Variacion del valor razonable en instrumentos financieros (derivado) - - - 875 - 2.906
|T0tal Ingresos y gastos financieros 4.253 7.987 167 16.426 22 16.983|
|Resultad0 financiero - (Pérdidas) -3.734 -16.259 -16.961 I
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Gastos por intereses por deudas con empresas del Grupo Intu y asociadas

- A 31 de diciembre de 2012 Puerto Venecia mantenia un préstamo con uno de sus
socios y con una empresa vinculada a uno de ellos, British Land Zaragoza
Holding, B.V. y Orion III European 8 S.ar.l. que devengaba un tipo de interés fijo
del 8%.

- A 31 de diciembre de 2013 y 2014, Puerto Venecia mantenia un préstamo con
Orion IIT European 8 S.ar.l. que devengaba un tipo de interés fijo del 8%, o bien
un tipo de interés variable del 20% siempre que el resultado operativo iguale o

supere los 5 millones de euros.

Gastos por intereses y préstamo hipotecario

El préstamo sindicado con garantia hipotecaria concedida por importe de 79
millones de euros registrado en ejercicio 2012 devengaba un tipo de interés del
Euribor a 3 meses mas un diferencial que oscila entre el 1% y el 1,45%. Con fecha

15 de octubre de 2013 dicho préstamo fue cancelado.

Gastos por intereses del préstamo concedido por Goldman Sachs

El 15 de octubre de 2013 Puerto Venecia formalizé un préstamo con Goldman Sachs
por un importe de 173,4 millones de euros a un tipo de interés de Euribor a 3 meses

mas 5%. Con fecha 19 de enero de 2015 dicho préstamo fue cancelado.

1.19.2. En el caso de existir opiniones adversas, negaciones de opinion, salvedades o
limitaciones de alcance por parte de los auditores, se informara de los motivos,

actuaciones conducentes a su subsanacion y plazo previsto para ello

Las cuentas anuales individuales correspondientes a los ejercicios cerrados el 31 de
diciembre de 2012, el 31 de diciembre de 2013 y el 31 de diciembre de 2014 de Puerto
Venecia, fueron auditadas por Deloitte, que emitié los correspondientes informes de
auditoria con fecha de 28 de mayo de 2013, 16 de abril de 2014 y 27 de febrero de
2015, respectivamente, en los que no expres6é opiniones adversas, ni negaciones de

opinion, salvedades o limitaciones de alcance.

El informe de auditoria sobre las cuentas anuales individuales abreviadas de Puerto
Venecia para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012 contiene el siguiente
parrafo de énfasis: “Sin que afecte a nuestra opinion de auditoria, llamamos la atencion
respecto de lo sefialado en las Notas 2.g y 15 de la memoria abreviada adjunta, en las
que se indica que los Socios de la Sociedad han concedido un préstamo participativo
por importe de 146 millones de euros de los que al 31 de diciembre de 2012 se han

dispuesto 135 millones de euros, lo cual constituye la principal fuente de financiacion
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de la Sociedad. Este aspecto ha de ser considerado en la interpretacion de las cuentas

anuales abreviadas adjuntas.”

El informe de auditoria sobre las cuentas anuales individuales abreviadas para el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 contiene el siguiente parrafo de énfasis:
“Sin que afecte a nuestra opinion de auditoria, llamamos la atencion respecto de lo
senialado en las Notas 2.g, 9 y 13 de la memoria abreviada adjunta, en las que se indica
que la Sociedad ha incurrido en pérdidas que han reducido el patrimonio neto por
debajo del 50% del capital social si bien ésta no se encuentra en causa de disolucion ya
que mantiene préstamos participativos al 31 de diciembre de 2013 por importe de 59
millones de euros. Este aspecto ha de ser considerado en la interpretacion de las

cuentas anuales abreviadas adjuntas.”

El informe de auditoria sobre las cuentas anuales individuales para el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2014 contiene el siguiente parrafo de énfasis:
“Llamamos la atencion sobre las Notas 2.g y 9 de la memoria adjunta, en las que se
indica que la Sociedad ha incurrido en pérdidas que han reducido el patrimonio neto
por debajo del 50% del capital social si bien ésta no se encuentra en causa de
disolucion ya que mantiene préstamos participativos al 31 de diciembre de 2014 por
importe de 59 millones de euros. Este aspecto ha de ser considerado en la
interpretacion de las cuentas anuales adjuntas. Esta cuestion no modifica nuestra

opinion.”

El informe de revision limitada sobre los estados financieros intermedios de Puerto
Venecia al 16 de junio de 2015, contiene el siguiente parrafo de énfasis: “Llamamos la
atencion sobre la nota 2.g de los estados financieros intermedios adjuntos, que indica
que la sociedad presenta un patrimonio neto negativo por importe de 14.343 miles de
euros, encontrandose en causa de disolucion segun lo dispuesto en el articulo 363 de la
Ley de Sociedades de Capital. Si bien los administradores de la sociedad dominante del
grupo al que pertenece la sociedad, han aprobado la fusion de ésta con su matriz
directa al objeto de restablecer este desequilibrio patrimonial, la mencionada
operacion de fusion esta pendiente de inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid.
Esta situacion indica la existencia de una incertidumbre material que puede generar
dudas significativas sobre la capacidad de la sociedad para continuar como empresa en

funcionamiento. Esta cuestion no modifica nuestra conclusion.”.

La fusion anteriormente mencionada se elevd a publico ante notario con fechal6 de
junio de 2015, y se presentd a los registros mercantiles de Madrid y Barcelona para su
inscripcion con fecha 20 de junio de 2015 habiéndose practicado la inscripcion en
dichos registros los dias 24 y 28 de julio de 2015 respectivamente, restableciéndose el

mencionado desequilibrio patrimonial.
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1.19.3. Descripcién de la politica de dividendos

La Sociedad se encuentra obligada por la Ley 11/2009 y la Ley de SOCIMISs a distribuir
dividendos iguales, al menos, a los previstos en la Ley de SOCIMIs, en los términos y
condiciones contenidos en dicha norma. En los apartados 1.6.3.1 y 1.6.3.2 anteriores se
incluye una descripcion mas detallada sobre la fiscalidad de las SOCIMIS, regulando
asimismo la fiscalidad para el reparto de dividendos en las mismas. De conformidad con
la Ley de SOCIMIs, tal distribucion deberd acordarse dentro de los seis meses

posteriores a la conclusion de cada ejercicio.

La Sociedad tiene previsto realizar el pago de dichos dividendos de acuerdo con la

normativa vigente.

La obligacién de distribuir dividendos descrita solo se activara en el supuesto en que la

Sociedad registre beneficios.

En relacion con lo anterior, el articulo 30 de los Estatutos establece lo siguiente:

“Articulo 30°.- Aplicacion del resultado.-

La Junta General resolvera sobre la aplicacion del resultado, de acuerdo con el
balance aprobado, y, en su caso, decidirda sobre la distribucion de dividendos a sus
accionistas, una vez cubiertas las atenciones previstas en estos Estatutos o en la

normativa aplicable.

En caso de distribucion de dividendos, éstos no seran exigibles hasta que, por lo menos,
el periodo de diez (10) dias indicado en el articulo 9 parrafo cuarto de estos Estatutos

haya transcurrido.

Asimismo, de conformidad con el articulo 9.2 de la Ley 11/2009 (o cualquier normativa
que pudiera sustituirla), la distribucion de dividendos generara el devengo del el
Gravamen Especial referido en el articulo 9 parrafo primero de estos Estatutos, los

accionistas que hubiesen sido los causantes del mismo compensaran a la Sociedad.

La cantidad objeto de compensacion, calculada por el Consejo de Administracion, serd
equivalente al Gravamen Especial derivado del dividendo distribuido al accionistas que
haya causado el devengo del Gravamen Especial, incrementado en la cantidad
correspondiente al impuesto sobre sociedades que, en su caso, grave el importe total de
la compensacion, dejando por tanto a la Sociedad en la misma situacion que si no se

hubiese devengado el Gravamen Especial.

El Consejo de Administracion podra delegar la facultad de calcular la cantidad objeto

de compensacion en uno o varios consejeros.
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Salvo que el Consejo de Administracion decida lo contrario, el importe de la
compensacion serd exigible al accionista por parte de la Sociedad el dia anterior al

abono del dividendo.

El pago de la compensacion por parte del accionista correspondiente se realizara

compensando dicho pago con el importe del dividendo que le corresponda.

La cantidad del dividendo compensada por la Sociedad con el crédito adeudado por el
accionista correspondiente de conformidad con los parrafos precedentes serd liberada
a favor del mismo en caso de que este ultimo proporcione a la Sociedad la
documentacion que le requiera el Consejo de Administracion tal y como seniala el
articulo 9 parrafo tercero de estos Estatutos, manifestando que el dividendo recibido se
encuentra sujeto a un porcentaje de tributacion que la Ley 11/2009 (o cualquier
normativa que pudiera sustituirla) admita a los efectos de que no se devengue el
Gravamen Especial. Dicha documentacion deberda ser entregada en el plazo establecido
en el articulo 10.3 de la Ley 11/2009 (o cualquier normativa que pudiera sustituirla).

La Junta General podrad acordar que el dividendo sea satisfecho total o parcialmente en
especie, incluyendo, con cardcter meramente ilustrativo, por medio de la distribucion

de instrumentos de deuda emitida por la propia Sociedad.

El organo de administracion podra acordar la distribucion de cantidades a cuenta de

dividendos, con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos en la Ley.”

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

A la fecha del presente Documento Informativo no existen litigios en curso que puedan

tener un efecto significativo sobre la Sociedad.

En relacion a la filial de la Sociedad, Puerto Venecia, el 21 de julio de 2012, durante la
construccion del centro comercial, uno de los trabajadores de la empresa subcontratada

para la construccion sufrié un accidente laboral que supuso su fallecimiento.

Como consecuencia del accidente laboral, la Inspeccion de Trabajo y Seguridad Social
de Zaragoza extendid Acta de Infraccion el 5 de abril de 2013 imponiendo a Puerto
Venecia, como promotora, una multa de 30.000 euros. Ademas, Puerto Venecia quedo
obligada de forma solidaria, junto con las otras tres sociedades involucradas en la
construccién del centro comercial, al pago de un recargo de prestaciones previsto en el
articulo 123 de la Ley General de la Seguridad Social. La cuantia del recargo no deberia
exceder de 50.000 euros. Tanto la multa como el recargo fueron impuestos a Puerto
Venecia por incumplimiento de las normas de prevencion de riesgos laborales y, ambas

han sido recurridas por Puerto Venecia.

A fecha del presente Documento Informativo, el procedimiento administrativo esta

suspendido, por Resolucion de la Direccion General de trabajo del Gobierno de Aragon
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de fecha 15 de mayo de 2015, hasta que se resuelva el procedimiento penal vinculado a

dicho accidente.

El procedimiento penal abreviado se inicié mediante resolucion judicial de fecha 3 de
septiembre de 2013. La fase de juicio se inicid mediante resolucion judicial de 12 de
enero de 2015. Ningun miembro de Puerto Venecia ha sido imputado como
consecuencia del procedimiento penal. Entre otros, fue imputado el Coordinador de
Prevencion de Riesgos Laborales. Con respecto al procedimiento penal las provisiones
del Codigo Penal aplicables son las de los delitos contra la salud y seguridad de los
trabajadores. Estas provisiones establecen que se impondra la pena correspondiente a
aquellos administradores o gerentes de la sociedad correspondiente que en el momento
fuesen responsables de adoptar las medidas necesarias para asegurar unas correctas
condiciones de seguridad y salud. Por lo tanto, en ningin caso podran ser responsables
los administradores nombrados posteriormente al momento del accidente, como es el

caso de los actuales administradores de la Sociedad.

La compaiiia aseguradora Zurich ha sido considerada directamente responsable de los
dafios y perjuicios. Puerto Venecia ha sido considerada responsable subsidiaria, por lo
que unicamente se ha aportado al proceso la poliza de responsabilidad civil de
administradores. La fiscalia reclama 150.000€ por los dafios y perjuicios causados,

mientras que la acusacion particular reclama 300.000€.

No ha sido posible alcanzar un acuerdo entre las compaiiias de seguros y la acusacion
particular. Por lo tanto, las compafias de seguros han realizado el correspondiente

deposito judicial para evitar el pago de intereses.

Adicionalmente, en la actualidad Puerto Venecia tiene en curso diversas reclamaciones
judiciales por cuantias debidas por algunos arrendatarios, algunos de ellos en situacion
de concurso.

Dichas reclamaciones son de escasa importancia por su importe.

A continuacion senalamos todas las reclamaciones pendientes, especificando cuantia y

estado actual, y distinguiendo entre reclamaciones judiciales, procedimientos de

desahucio y reclamacion de cantidad y, concursos:
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RECLAMACIONES EXTRAJUDICIALES

ARRENDATARIO
ROTULO/LOCAL

RECLAMACION

ESTADO

FRAGANCIAS Y
AROMAS DEL SUR,
S.L. ESPACIO K-4
“FRAGANCES OF
THE WORLD”

Deuda por importe de € 3.124 en concepto
de devolucion de un pagaré que entregd
como pago de la deuda.

Tras tltima reunion se decide de
momento no presentar demanda por
falta de solvencia de deudor y
dificultades de localizacion

TREN&MOTION, S.L.

LOCAL L-53 Se reclaman renta y cantidades asimiladas
“KROWIM” por importe de € 17.778,26. Se presentd demanda el 17/12/2014
Se reclaman rentas y cantidades asimiladas.
Desde la Gerencia se intento hablar con ellos
ARLEQUIN PUERTO, | pero finalmente se decide desahuciar,
S.L. LOCAL/KIOSCO cobrandose la deuda en ejecucion en el
QFF1+T-FF1 Juzgado Se presentd demanda el 17/12/2014
CONCURSO
CREDITO
ARRENDATARIO RECONOCIDO ESTADO

Se publico en el BOE el 10/7/2013. EI 8/10/2013 se emitio el
ORTIZOLA, SL 48.037,78 € proyecto de la lista de acreedores 100% reconocido.
PRINCIA E123/10/2013 publico la Lista de acreedores, siendo el crédito
ANIMACION reconocido de la Sociedad. Actualmente esta solicitada la
INFANTIL, SL 25.721,83 € liquidacion de la sociedad por la administracion concursal.

Se publico el 9/1/2014 en BOE, presentandose incidente concursal

por el que se solicitaba la resolucion del contrato, obteniéndose por

acuerdo la posesion del local y del almacén. El 11/2/2014 fue
VILLANUEVA'Y admitida a tramite. Por Auto de 26/2/2014 se abri6 la fase de
DOMINGUEZ, S.L. 31.849,98 € liquidacion por insuficiencia de la masa activa.

HANGAR 7 STORE
CAFE, S.L.

4.298.798,35 €

Fue reconocido todo el crédito comunicado, presentandose la
impugnacion del crédito por parte de la concursada y Construco
2010. La administracion concursal se opuso. El 24/9/2014 se abrio
la fase de liquidacion, senalandose fecha para el juicio el 3/3/2015.
Previo cobro de € 1.000.000 se ha llegado a un acuerdo con la
entidad HANGAR en concurso par ano reclamar cantidad
adicional alguna, salvo la posibilidad de adjudicacion del importe
equivalente a los muebles que estaban ene | local al verificarse el
lanzamiento (aunque la posibilidad de este cobro es remota).

FOTOPRIX, S.A.

27.573,81 €

El crédito se encuentra reconocido. Se recuperaron las llaves.
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PROCEDIMIENTOS DE DESAHUCIO Y RECLAMACION DE CANTIDAD

CANTIDAD
ARRENDATARIO | RECLAMADA ESTADO
CATALINA RUS
TRIBALDOS Y D.
FRANCISCO Por sentencia de 19/9/2013 se estima integramente la demanda con
JAVIER costas. Se presentd Ejecucion de Sentencia, declarandose el embargo
IZQUIERDO de una finca y de una retribucion del Ejército del arrendatario. Se esta
GUTIERREZ 9.609,50 € cobrando una cantidad mensual de aprox. € 300.
El arrendatario fue declarado en concurso. Se llegd a un acuerdo en
cuya virtud, previo cobro de € 1.000.000 se liquida la deuda, salvo la
posibilidad de adjudicacion del importe equivalente a los muebles que
estaban en el local al verificarse el lanzamiento (aunque la posibilidad
HANGAR 7 de este cobro es remota):
STORE CAFE, S.L. 57.776,91 € La posesion del local fue recuperada.
El 30/9/2014 se firm6 un reconocimiento de deuda y plan de pagos. El
6/10/2014 se emite una diligencia por la que se suspende la ejecucion
del lanzamiento por 60 dias, solicitandose el 24/10/2014 nueva fecha
lanzamiento, encontrandose el mismo todavia pendiente. E1 11/11/2014
se le mand6 Burofax para reclamar la entrega de la posesion y los
importes debidos mas las penalidades correspondientes. El 27/1/2015
INBLUE17, SL 61.958,85 € se recuperd la posesion.
El 19/1/2015 se recupera la posesion en el juicio de desahucio. El
13/5/2015 se archiva el procedimiento por pago. Se interpuso demanda
reclamando indemnizacion por resolucion anticipada (incumplimiento)
del contrato y se obtuvo sentencia condenando a DE CATEGORIA a
DE CATEGORIA, pagar € 74.954. E19/7/2015 se present6 demanda de ejecucion de esta
S.L. 11.733,49 € sentencia.
SUIKA
RECREATIVOS, Se alcanzé un acuerdo obteniéndose un auto de homologacion judicial
SL 11.354,51 del mismo el 24/9/2014 y se recupero la posesion.
PILAR GARCIA
FUENTE 7.395,80 € El 12/1/2015 se recupero la posesion y se alcanzoé el acuerdo.
ANDIR ROAD Se obtuvo sentencia estimatoria de la demanda condenado a pagar
(GENE KARTING) - € 145.385 y el desahucio esta previsto para el 7/9/2015.

CHEPIJIN, S.L.
(BRUTUS)

Se obtuvo sentencia estimatoria de la demanda condenando a pagar
€ 34.598,39 y el desahucio esta previsto para el 28/9/2015.
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1.20. Factores de riesgo

1.20.1.

1.20.2.

Riesgos financieros
1.20.1.1. Nivel de endeudamiento

A 16 de junio de 2015, la Sociedad tiene una deuda financiera de, aproximadamente,
177,3 millones de euros que vence el 6 de mayo de 2021. Dicha deuda devenga unos
intereses anuales del 5,15% anual. Adicionalmente, la filial Puerto Venecia tiene
concedido un préstamo por importe de 223,7 millones de euros que vence el 23 de
diciembre de 2019, el cual devenga unos intereses anuales equivalentes al Euribor a 3
meses mas un diferencial de 2,5%. De conformidad con los acuerdos de financiacion,
Puerto Venecia debe cumplir unos ratios financieros (ver apartado 1.13). El
incumplimiento en el pago de la deuda o en los ratios financieros podria tener un efecto
negativo en las operaciones, situacion financiera, proyecciones, resultados y en la

valoracion del Grupo.

1.20.1.2.  Contratacion de derivados financieros

La filial Puerto Venecia tiene contratado un producto financiero derivado (ver apartado
1.13 del presente Documento Informativo), principalmente, para mitigar los riesgos
derivados de fluctuaciones en los flujos de efectivo por el pago referenciado a tipo de
interés variable de la financiacion de la Sociedad. Si las condiciones de este instrumento
de cobertura y la de las financiaciones cubiertas coinciden, se considera que dicha
cobertura es eficaz, por lo que la valoracion del mismo se registrara en el patrimonio
neto. En caso contrario, la valoracion se registrara en la cuenta de pérdidas y ganancias
y podria tener un impacto negativo en la situacion financiera, resultados y valoracion
del Grupo. A 16 de junio de 2015 la variacion del valor razonable en dicho instrumento
financiero de cobertura de tipo de interés (swap) ha supuesto un gasto financiero por
importe de 163 miles de euros (ver apartado 1.13. del presente Documento

Informativo).

Riesgos operativos

1.20.2.1 Potenciales conflictos de interés como consecuencia de la inexistencia de

reglamentos especificos de buen gobierno

La Sociedad no dispone de reglamentos especificos para regular el funcionamiento de
su Junta General y de su Consejo de Administracion, ni tampoco de un Reglamento
Interno de Conducta en los Mercados de Valores. Esta situacion no facilita ni la
transparencia ni la informacion de potenciales inversores que puedan estar interesados

en ser accionistas de la Sociedad.
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1.20.2.2 Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés

La Sociedad esta 100% participada por Intu Zaragoza Holding, sociedad perteneciente
al Grupo Intu. A su vez, Intu Management Spain, S.L., que presta servicios de gestion y
desarrollo del activo a la Sociedad, pertenece también al Grupo Intu. EI Grupo Intu, en
su condicion de accionista y gestor de activos de la Sociedad, podria llevar a cabo
acciones corporativas y de gestion que puedan entrar en conflicto con los intereses de
otros potenciales accionistas de la Sociedad. No se puede asegurar que los intereses del
Grupo Intu coincidan con los intereses de los futuros compradores de las acciones de la

Sociedad o que el Grupo Intu actie de forma beneficiosa para la Sociedad.
1.20.2.3  Riesgo de cambios normativos

La Sociedad se encuentra sometida a diversas disposiciones normativas de rango legal y
reglamentario, tanto europeas como nacionales, ¢ incluso locales, de orden
administrativo, urbanistico, de seguridad, medioambiental, fiscal y mercantil, entre

otros.

Cualquier modificacion o cambio sustancial en dichas disposiciones legales y
reglamentarias (que podria incluso tener caracter retroactivo) o un cambio significativo
en la forma en que las mismas son interpretadas o aplicadas por las autoridades
administrativas o los tribunales competentes podria afectar al destino urbanistico actual
del inmueble, a su uso previsto, a los costes asociados a la titularidad de éstos, a su valor
y a la renta derivada de su arrendamiento, asi como generar costes adicionales (de
inversion o de otro tipo) a la Sociedad; pudiendo, en consecuencia, afectar
negativamente las operaciones, situacion financiera, proyecciones, resultados o

valoracién de la Sociedad.
1.20.2.4  Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

La Sociedad podra verse afectada por reclamaciones judiciales y extrajudiciales
relacionadas con los materiales utilizados en la construccion, rehabilitacién o reformas,
incluyendo los posibles defectos del inmueble que se deriven de actuaciones y
omisiones de terceros contratados por la Sociedad, tales como arquitectos, ingenieros y
contratistas o subcontratistas de la construccion. Asimismo, la Sociedad también puede
verse afectada por impagos de sus arrendatarios asi como por otros actos realizados por

éstos.

El activo inmobiliario de la Sociedad esta expuesto al riesgo genérico de dafios que se
pueda producir por incendios, inundaciones u otras causas, daflos que pueden no estar
cubiertos, en su totalidad o en modo alguno, por los seguros que tiene contratados el
Grupo Intu. Asimismo, la Sociedad podria incurrir en responsabilidad frente a terceros,

como consecuencia de accidentes producidos en el activo del que la Sociedad es
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propietaria. Si se produjeran dafios no asegurados o de cuantia superior a la de las
coberturas contratadas, o un incremento del coste financiero de los seguros, la Sociedad
experimentaria una pérdida en relacidén con la inversion realizada en el activo afectado,

asi como una pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo.

En la actualidad la Sociedad tiene en curso diversos litigios de reclamacion de cantidad
contra algunos arrendatarios y un litigio por accidente laboral, procedimientos descritos

de forma mas detallada en el apartado 1.19.4 de este Documento Informativo.

1.20.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

1.20.3.1.  Ciclicidad del sector

El sector inmobiliario y el sector de centros comerciales actual es muy sensible al
entorno econdémico-financiero existente. Las rentas derivadas del arrendamiento de los
activos inmobiliarios y su valoracion dependen, en gran medida, de la oferta y la
demanda de inmuebles, la inflacion, los tipos de interés, el consumo, la tasa de

crecimiento econdmico, o la legislacion.

La Sociedad realiza anualmente una valoracion independiente de su cartera de activos,
debiendo, registrar un deterioro de valor, en caso de que se produjese, con su
consiguiente impacto en el resultado, la situacion financiera, o valoracion de la
Sociedad.

1.20.3.2.  El Grupo Intu se enfrenta a los riesgos inherentes relacionados con la

inversion inmobiliaria y las actividades de desarrollo.

Los ingresos obtenidos del complejo comercial que posee el Grupo Intu estan sujetos a

una serie de riesgos inherentes, que incluyen, entre otros:

- los aumentos en las tasas de negocio, gastos de personal y costes de energia;

- lanecesidad periddica de renovar, reparar y re-alquilar los espacios;

- la capacidad para cobrar alquiler y cargos por servicios por parte de los inquilinos en
un tiempo razonable;

- los retrasos en la recepcion de alquiler, la terminacion del contrato de arrendamiento
de un inquilino o el fracaso de un inquilino a desalojar un local, que podrian
dificultar o retrasar la venta o re-arrendamiento de un local; y

- la capacidad para obtener los servicios de mantenimiento o de seguros adecuados en

términos comerciales y en las primas aceptables.

Consecuentemente esto podria tener un impacto negativo en el resultado, la situacion

financiera y valoracion de la Sociedad.
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1.20.3.3.  La competencia de nuevos centros comerciales, otros locales comerciales y
otros canales de venta al por menor, incluyendo internet, podria tener un
efecto adverso en el negocio, la situacion y los resultados de operaciones

financieras del Grupo Intu.

El Grupo Intu se enfrenta a la competencia de otros complejos comerciales de Espafia e
internacionales. La competencia puede dar lugar a: (i) un exceso de oferta de locales,
(i1) un descenso de los precios de los centros comerciales y, (iii) dificultad en la
consecucion de las rentas esperadas de las propiedades existentes debido a un exceso de
oferta de espacio comercial. Asimismo, el centro comercial del Grupo Intu compite con

otras ofertas minoristas dentro de su area de influencia.

Ademas de los minoristas, el centro comercial del Grupo Intu se enfrenta a la creciente
competencia de otras formas de venta al por menor que impactan en la demanda de
espacio comercial del Grupo Intu. Cualquiera de los factores antes mencionados podria
tener un impacto negativo en el resultado, la situacion financiera y la valoracion de la
Sociedad.

1.20.3.4.  Los arrendatarios minoristas, que proporcionan una parte importante de
los ingresos de alquiler del Grupo Intu, estan expuestos a la disminucion de

los gastos de consumo en periodos de incertidumbre economica

El Grupo Intu deriva una parte sustancial de sus ingresos de alquiler de los arrendatarios
minoristas cuyos ingresos podrian estar expuestos a la disminuciéon del consumo en

periodos de incertidumbre econdmica.

El concurso, la insolvencia o un descenso en la actividad de algin arrendatario
importante o de multiples arrendatarios, podria afectar negativamente al resultado, a la
situacion financiera y a la valoracion de la Sociedad. Los Administradores consideran
que algunos arrendatarios juegan un papel importante en la generacion de ingresos del

Grupo Intu.

1.20.3.5.  Los eventos externos que escapan al control del Grupo Intu pueden tener
un impacto negativo en el numero de visitas al centro comercial del Grupo

Intu y, por tanto, la demanda y el valor de propiedades del Grupo Intu.

La demanda de arrendamientos en el centro comercial del Grupo Intu se ve afectada por
el nimero de visitas de potenciales clientes, por tanto, una disminucién de dicho
numero de visitas, puede afectar negativamente a la demanda de alquiler y al valor del

activo del Grupo Intu.
Ademas, los accidentes, los fallos del sistema u otros eventos externos similares podrian

plantear problemas en la seguridad del centro comercial del Grupo y resultar un dafio a

la reputacion y / o afectar a los negocios del Grupo Intu, a su situacion financieray / o a
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sus resultados. El Grupo Intu tiene contratados seguros frente a ciertos riesgos, sin
embargo, dichos seguros pueden no cubrir, total o parcialmente, los dafios que pueda
sufrir el Grupo Intu, siendo, por otro lado, econdémicamente inviable asegurar todos los

posibles riesgos del Grupo Intu.

Consecuentemente esto podria tener un impacto negativo en el resultado, la situacion

financiera y valoracion de la Sociedad.

1.20.3.6.  Concentracion geogrdfica

El activo que la Sociedad posee en Zaragoza representa el 100% del total de su cartera
de inmuebles. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas de dicha
comunidad autébnoma o por condiciones econdmicas particulares que presente esta
region, podria verse afectada negativamente la situacidon financiera, resultados o

valoracion de la Sociedad.

1.20.3.7.  Riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para el inmueble

v su consecuente disminucion en los precios de alquiler

Los arrendatarios podrian no renovar sus contratos al vencimiento y el Grupo Intu
podria tener dificultades para encontrar nuevos inquilinos, disminuyendo el nivel de
ocupacion del inmueble, lo que conllevaria una reducciéon del margen del negocio,

flujos operativos y valoracion de la Sociedad.

1.20.3.8.  Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivados del contrato

de alquiler y a la solvencia y liquidez de los clientes

Si los arrendatarios atravesaran circunstancias financieras desfavorables que les
impidieran atender a sus compromisos de pago debidamente, podria verse afectada

negativamente la situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

1.20.3.9.  Riesgos asociados a la valoracion

A la hora de valorar el activo inmobiliario, EY ha asumido hipoétesis (parte de ellas
contempladas en el informe de valoracion del activo realizado por Cushman &
Wakefield, ver apartados 0 y 1.6.5. del presente Documento Informativo), entre otras,
relativas al grado de ocupacion del centro comercial, la futura actualizacion de las
rentas, la rentabilidad de salida estimada en 10 afios o la tasa de descuento empleada,
con los que un potencial inversor puede no estar de acuerdo. En caso de que dichos
elementos subjetivos empleados evolucionaran negativamente, la valoracion del activo
del Grupo Intu seria menor, y consecuentemente podria verse afecta la situacion

financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.
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1.20.3.10. Riesgo de danos del complejo comercial o de locales comerciales

El complejo comercial estd expuesto a dafios extraordinarios procedentes de posibles
incendios, inundaciones, accidentes u otros desastres naturales. Si alguno de estos dafios
no estuviese asegurado o supusiese un importe mayor a la cobertura contratada, el
Grupo Intu tendria que hacer frente a los mismos ademas de a la pérdida relacionada
con la inversion realizada y los ingresos previstos, con el consiguiente impacto en la

situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

En caso de que dichos dafos afectaran a un elevado niimero de locales comerciales
relevante, el Grupo Intu tendria que hacer frente a los mismos, con el consiguiente

impacto en la situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

1.20.3.11.  Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser mas iliquidas que las de caracter
mobiliario. Por ello, en caso de que el Grupo Intu quisiera desinvertir una porcion de su

inmueble, podria ver limitada su capacidad para vender en el corto plazo.

1.20.4. Riesgos ligados a las acciones

1.20.4.1. Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacion en ningiin mercado
multilateral por lo que no existen garantias respecto al volumen de contratacion que
alcanzaran las acciones ni de su nivel de liquidez. Los potenciales inversores deben

tener en cuenta que el valor de inversion en la Sociedad puede aumentar o disminuir.
1.20.4.2. Evolucion de la cotizacion

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracion de este Documento
Informativo una elevada volatilidad, fruto de la coyuntura que atraviesa la economia lo

que podria tener un impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad.
1.20.4.3 Free-float limitado

Con objeto de cumplir con los requisitos de difusion y liquidez previstos en la Circular
del MAB 2/2013 sobre SOCIMIs, el accionista ha decidido poner a disposicion del
Proveedor de Liquidez (ver apartados 2.2 y 2.9 de este Documento Informativo),
165.385 acciones de la Sociedad, con un valor estimado de mercado de dos millones
ciento cincuenta mil cinco euros (2.150.005 euros) considerando el precio de referencia
por accion de 13 euros. Dado que dichas acciones representan un 3,27% del capital
social de la Sociedad, se estima que las acciones de la Sociedad tendran una reducida

liquidez.
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1.20.5. Riesgos fiscales

1.20.5.1. Cualquier cambio en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen
fiscal de SOCIMIs) podria afectar de manera negativa a la Sociedad -

aplicacion del gravamen especial

La Sociedad opt6 por el régimen fiscal especial de SOCIMIs el 20 de julio de 2015,
por lo que tributara en el IS al 0% por los ingresos derivados de su actividad en los
términos detallados en el apartado fiscal siempre que cumpla los requisitos de dicho
régimen. Por ello, cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de
SOCIMIs o en relacion con la legislacion fiscal en general, en Espafia o en cualquier
otro pais en el que la Sociedad pueda operar en el futuro o en el cual los accionistas de
la Sociedad sean residentes, incluyendo pero no limitado a (i) la creaciéon de nuevos
impuestos o (ii) al incremento de los tipos impositivos en Espafia o en cualquier otro
pais de los ya existentes, podrian tener un efecto adverso para las actividades de la

Sociedad, sus condiciones financieras, sus previsiones o resultados de operaciones.

1.20.5.2. Aplicacion del gravamen especial

La Sociedad podra llegar a estar sujeto a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los

accionistas significativos si éstos no cumplen con el requisito de tributaciéon minima.

En particular, respecto esta cuestion de la tributacion minima del socio, existe una
reciente doctrina emitida por la Direccion General de Tributos segliin la cual debera
tenerse en cuenta la tributacion efectiva del dividendo aisladamente considerado,
teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho dividendo, como
pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los gastos
financieros derivados de su adquisicion y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que
pudieran alterar dicha tributacion, como pudiera resultar, por ejemplo, la compensacion

de bases imponibles negativas en sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributacion minima, tratandose de accionistas no
residentes fiscales en Espafia debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencion
en fuente que, en su caso, grave tales dividendos con ocasion de su distribucion en
Espaiia, como el tipo impositivo al que esté sometido el accionista no residente fiscal
en su pais de residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o exenciones para
eliminar la doble imposicion internacional que les pudieran resultar de aplicacion

como consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.
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1.20.5.3. Peérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de
SOCIMIs, pasando a tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo
impositivo en el que se manifieste alguna de las circunstancias siguientes:

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

(i) El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere
el articulo 11 de la Ley de SOCIMIs, excepto que en la memoria del ejercicio
inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

(iii) La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial, de los dividendos en
los términos y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En
este caso, la tributacion por el régimen general tendra lugar en el periodo
impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido
tales dividendos.

(iv) La renuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de
SOCIMIs.

(v) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de
SOCIMIs para que la Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto
que se reponga la causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato
siguiente. No obstante, el incumplimiento del plazo de mantenimiento de las
inversiones (bienes inmuebles o acciones o participaciones de determinadas
entidades) a que se refiere el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs no supondra la
pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs implicara que
no se pueda optar de nuevo por su aplicacion durante al menos tres afios desde la

conclusion del Gltimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal especial y la consiguiente tributacion por el régimen
general del IS en el ejercicio en que se produzca dicha pérdida, determinaria que la
Sociedad quedase obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por
dicho impuesto resultase de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd
de aplicar el régimen fiscal especial en periodos impositivos anteriores al
incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en

su caso, resultasen procedentes.

1.20.6. Otros Riesgos

1.20.6.1. Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la

existencia de beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas,
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2.1.

existe un riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para
cumplir, dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el
régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, la Sociedad podria verse
obligada a satisfacer dividendos en especie o a implementar algun sistema de

reinversion de los dividendos en nuevas acciones.

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

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

posicion fiscal, den lugar al devengo del gravamen especial.

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

aquellos accionistas que percibieran el dividendo de manera monetaria.
INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Nimero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacién de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores
que den derecho a suscribir o adquirir acciones

A fecha 30 de junio de 2015 Zaragoza Properties, mediante decision del accionista inico, acordd
solicitar la incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad
representativas de su capital social en el MAB segmento para SOCIMIs (MAB-SOCIMIs).

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Zaragoza Properties esta
totalmente suscrito y desembolsado. El importe del mismo asciende a 5.060.000 ecuros,
representado por 5.060.000 acciones de 1 euro de valor nominal de una sola clase y serie, y con
iguales derechos politicos y econdmicos, numeradas correlativamente de la 1 a la 5.060.000

ambas inclusive, representadas mediante anotaciones en cuenta.
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2.2.

2.3.

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

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

El accionista tinico de la Sociedad ha decidido poner a disposicion del Proveedor de Liquidez
165.385 acciones de la Sociedad representativas del 3,27% de su capital social, con un valor
estimado de mercado de 2.150.005 euros considerando el precio de referencia por accion de 13
euros, para cumplir con el requisito de difusion y liquidez exigible en la regulacion del MAB,
Circular del MAB 2/2013 sobre SOCIMIs.

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo
mencién a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de

administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacion espafiola
y, en concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital, la Ley de
SOCIMIs y en la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, entre otras, asi como en

cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

Las acciones de la Sociedad son nominativas, se representan por medio de anotaciones en cuenta
y estan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de
los Sistemas de Registro, Compensacion y liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear”), sociedad
domiciliada en la Plaza de la Lealtad, n° 1, Madrid, y de sus entidades participantes autorizadas.

Todas las acciones de la Sociedad son acciones ordinarias y pertenecientes a una misma clase y

serie y se encuentran totalmente suscritas e integramente desembolsadas.

Asimismo, todas las acciones representativas del capital social de la Sociedad gozan de los

mismos derechos econdmicos y politicos.

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

Cabe destacar, los siguientes derechos que incorporan las acciones previsto en los Estatutos y en

la normativa aplicable vigentes a la fecha del Documento Informativo:

(1) Derecho a percibir dividendos

Todas las acciones tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y, en su
caso, en el patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones, siempre que se den
las condiciones que sefala el articulo 30 de los Estatutos que se transcribe mas adelante, sin que

tengan derecho a percibir un dividendo minimo por ser todas las acciones ordinarias.
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La Sociedad estara obligada a distribuir los beneficios del ejercicio en forma de dividendos en
una cuantia igual, al menos, a la prevista en la Ley de SOCIMISs, y en los términos y condiciones
contenidos en dicha norma.

En este sentido, y en lo que se refiere a la distribucion de dividendos el articulo 30 de los

Estatutos dice lo siguiente:

“Articulo 30°.- Aplicacion del resultado.-

La Junta General resolvera sobre la aplicacion del resultado, de acuerdo con el balance
aprobado, y, en su caso, decidira sobre la distribucion de dividendos a sus accionistas, una vez

cubiertas las atenciones previstas en estos Estatutos o en la normativa aplicable.

En caso de distribucion de dividendos, éstos no seran exigibles hasta que, por lo menos, el
periodo de diez (10) dias indicado en el articulo 9 parrafo cuarto de estos Estatutos haya

transcurrido.

Asimismo, de conformidad con el articulo 9.2 de la Ley 11/2009 (o cualquier normativa que
pudiera sustituirla), la distribucion de dividendos generara el devengo del el Gravamen Especial
referido en el articulo 9 parrafo primero de estos Estatutos, los accionistas que hubiesen sido los

causantes del mismo compensaran a la Sociedad.

La cantidad objeto de compensacion, calculada por el Consejo de Administracion, serd
equivalente al Gravamen Especial derivado del dividendo distribuido al accionistas que haya
causado el devengo del Gravamen Especial, incrementado en la cantidad correspondiente al
impuesto sobre sociedades que, en su caso, grave el importe total de la compensacion, dejando
por tanto a la Sociedad en la misma situacion que si no se hubiese devengado el Gravamen

Especial.

El Consejo de Administracion podra delegar la facultad de calcular la cantidad objeto de

compensacion en uno o varios consejeros.

Salvo que el Consejo de Administracion decida lo contrario, el importe de la compensacion serd

exigible al accionista por parte de la Sociedad el dia anterior al abono del dividendo.

El pago de la compensacion por parte del accionista correspondiente se realizara compensando

dicho pago con el importe del dividendo que le corresponda.

La cantidad del dividendo compensada por la Sociedad con el crédito adeudado por el
accionista correspondiente de conformidad con los parrafos precedentes serd liberada a favor
del mismo en caso de que este ultimo proporcione a la Sociedad la documentacion que le
requiera el Consejo de Administracion tal y como sefiala el articulo 9 parrafo tercero de estos
Estatutos, manifestando que el dividendo recibido se encuentra sujeto a un porcentaje de

tributacion que la Ley 11/2009 (o cualquier normativa que pudiera sustituirla) admita a los
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efectos de que no se devengue el Gravamen Especial. Dicha documentacion debera ser
entregada en el plazo establecido en el articulo 10.3 de la Ley 11/2009 (o cualquier normativa

que pudiera sustituirla).

La Junta General podra acordar que el dividendo sea satisfecho total o parcialmente en especie,
incluyendo, con cardacter meramente ilustrativo, por medio de la distribucion de instrumentos de

deuda emitida por la propia Sociedad.

El organo de administracion podra acordar la distribucion de cantidades a cuenta de

dividendos, con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos en la Ley.”

(i)  Derechos de asistencia y voto

Las acciones confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta General de
Accionistas y el de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen general
establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos.

En concreto, de acuerdo con el articulo 16 de los Estatutos, tendra derecho a asistir a las Juntas
Generales todo accionista, independientemente del nimero de acciones de que sea titular, siendo
requisito esencial para asiste que el accionista tenga inscrita la titularidad de sus acciones en
el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta, con un (1) dia de antelacion a

aquél en que haya de celebrarse la Junta General.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia a la Junta General podra hacerse representar en
la Junta General por medio de otra persona, aunque ésta no sea accionista. En este caso, la

representacion debera conferirse por escrito y ser especial para cada Junta General.

(iii) Derecho de suscripcion preferente

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos previstos en la Ley de
Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con
emision de nuevas acciones (ordinarias o privilegiadas), asi como en la emision de obligaciones
convertibles en acciones, siempre y cuando dicho derecho no sea excluido de conformidad con lo
dispuesto en los articulos 308 y 417 de la Ley de Sociedades de Capital.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion
gratuita en los supuestos de aumento de capital con cargo a reservas, tal y como éste se encuentra
reconocido en la Ley de Sociedades de Capital.

(iv)  Derechos de informacion

Las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de informacion previsto con

caracter general en el articulo 93.d) de la Ley de Sociedades de Capital y, en particular, los

derechos reconocidos en el articulo 197 del mismo texto legal y, con caracter particular, todos
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2.4.

aquellos derechos que se recogen en la Ley de Sociedades de Capital como manifestaciones
especiales del derecho de informacion.

En caso de existir, descripciéon de cualquier condicion a la libre transmisibilidad de la
acciones estatutarias o extra-estatutarias compatibles con la negociacion en el MAB-
SOCIMIs

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

integramente a continuacion:

“Articulo 8°- Transmision de acciones.-

8.1 Libre transmisibilidad de las acciones

Las acciones y los derechos economicos que se derivan de ellas, incluidos los de
suscripcion preferente y de asignacion gratuita, son transmisibles por todos los medios
admitidos en derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se hayan

practicado la inscripcion del aumento de capital en el Registro Mercantil.
8.2 Transmision en caso de cambio de control.

No obstante lo dispuesto en el apartado 8.1 anterior, el accionista que quiera adquirir
una participacion accionarial superior al cincuenta (50) por ciento del capital social
deberd realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas

condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas.

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

condiciones.

8.3 General

Las transmisiones efectuadas con infraccion de lo dispuesto en el presente articulo no

>

seran oponibles a la Sociedad y no produciran efecto alguno frente a la misma.’
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2.5. Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la

transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

De conformidad con los términos del Contrato de Compraventa Intu Zaragoza (ver apartado
1.17 del presente Documento Informativo), antes o en la Fecha de Cierre del Contrato de
Compraventa Intu Zaragoza, Intu Holding y CPPIB deben formalizar el Contrato entre
Accionistas para regular sus respectivos derechos y obligaciones en relacion con Intu Zaragoza

y sus filiales (incluidas la Sociedad y Puerto Venecia), cuyos términos ya han sido acordados.

El Contrato entre Accionistas establece que Intu Zaragoza no tomard, y procurara que ninguna
empresa de su grupo (incluidas la Sociedad y Puerto Venecia) tome ninguna acciéon con
respecto a determinadas materias relacionadas con el negocio, activos, pasivos, capital,
operaciones corporativas, nombramiento de gestores de activo, de propiedad, de desarrollo,
litigios, etc. de Intu Zaragoza y sus filiales (incluidas la Sociedad y Puerto Venecia) sin la
previa aprobacion de, segiin cudl sea la materia reservada (i) todos los administradores de Intu
Zaragoza, (i) cada administrador de Intu Zaragoza nombrado por un accionista de Intu
Zaragoza que posea al menos el 29,5% del total de las acciones de Intu Zaragoza (“Accionista
Necesario”), (iii) los accionistas de Intu Zaragoza que tengan al menos el 75% del total de las
acciones de Intu Zaragoza, o (iv) cada Accionista Necesario.

En particular, la transmision de acciones de la Sociedad por Intu Zaragoza Holding y la
transmision de las acciones de Puerto Venecia requeriran bajo el Contrato entre Accionistas la
aprobacion unanime por todos los administradores de Intu Zaragoza.

2.6. Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por accionistas o por la

Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en el MAB-SOCIMIs

De conformidad con el articulo Primero de la Circular del MAB 2/2013 sobre SOCIMIs, Intu
Zaragoza Holding como uUnico accionista de Zaragoza Properties a la fecha del presente
Documento Informativo, tiene el compromiso de no vender las acciones de la Sociedad y de no
realizar operaciones equivalentes a ventas de acciones dentro del afio siguiente a la incorporacion
de Zaragoza Properties al MAB. De conformidad con el mencionado articulo Primero, se
exceptuan de este compromiso aquellas acciones que se pongan a disposicion del Proveedor de
Liquidez.

2.7. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacién del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacion de comunicar participaciones significativas y los pactos
parasociales y los requisitos exigibles a la solicitud de exclusién de negociacién en el MAB y
a los cambios de control de la Sociedad

La version vigente de los Estatutos se encuentra adaptada a las exigencias requeridas por la
normativa aplicable al segmento MAB-SOCIMIs en lo relativo a: (i) las obligaciones de
comunicacion de participaciones significativas, (ii) la publicidad de pactos parasociales, (iii) los
requisitos exigibles a la solicitud de exclusion de negociacion en el MAB, y (iv) los requisitos
exigibles en relacion con cambios de control de la Sociedad.
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A continuacién se transcribe el texto integro de los articulos de los Estatutos en los que, a la

fecha del presente Documento Informativo, se contienen las previsiones exigidas por la
normativa del MAB:

“Articulo 8°.- Transmision de acciones.-
8.1 Libre transmisibilidad de las acciones

Las acciones y los derechos economicos que se derivan de ellas, incluidos los de
suscripcion preferente y de asignacion gratuita, son transmisibles por todos los medios
admitidos en derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se hayan

practicado la inscripcion del aumento de capital en el Registro Mercantil.
8.2 Transmision en caso de cambio de control.

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

condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas.

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

condiciones.
8.3 General

Las transmisiones efectuadas con infraccion de lo dispuesto en el presente articulo no

seran oponibles a la Sociedad y no produciran efecto alguno frente a la misma.”
“Articulo 9°bis.- Comunicacion de participaciones significativas.-

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

multiplos.
Si el accionista es administrador o directivo de la Sociedad, esa obligacion de

comunicacion se referira al porcentaje del uno (1) por ciento del capital social y

sucesivos multiplos.
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Las comunicaciones deberan realizarse al organo o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro (4) dias habiles siguientes a

aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del

Mercado Alternativo Bursatil.”

“Articulo 10°.- Exclusion de negociacion de las acciones de la Sociedad.-

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

supuestos de exclusion de negociacion.”

“Articulo 11°.- Comunicacion de pactos de la Sociedad.-

El accionista estara obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriba,
prorrogue o extinga y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las

acciones de su propiedad o queden afectados los derechos de voto que le confieren.

Las comunicaciones deberan realizarse al organo o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro (4) dias hdbiles siguientes a

aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del

Mercado Alternativo Bursatil.”

2.8. Descripcion del funcionamiento de la Junta General

El funcionamiento de la Junta General se rige por lo previsto en la Ley de Sociedades de Capital
y en los articulos 13 a 20 de los Estatutos.

Con sujecion en cualquier caso a lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital y a los
Estatutos vigentes en cada momento, algunas de las reglas mas destacables en relacion con el
funcionamiento de la Junta General a la fecha del presente Documento Informativo son:

(1) Competencia de la Junta General

Son competencias de la Junta General las que tenga legalmente atribuidas y las competencias

previstas expresamente en los Estatutos. El articulo 13 de los Estatutos dice lo siguiente:

i. tomar acuerdos sobre la aprobacion de las cuentas anuales, la aplicacion del resultado

y la aprobacion de la gestion social;
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ii. el nombramiento, separacion y el ejercicio de la accion social de responsabilidad

respecto de los administradores, liquidadores y auditores de cuentas;

ii. la modificacion de los estatutos sociales; el aumento y reduccidn de capital;
iv. la supresion o limitacion del derecho de suscripcion y asuncion preferente;
v. la transformacion, la fusion, la escision, la cesion global de activos y pasivos y el

traslado de domicilio al extranjero;

vi. la disolucion de la sociedad y la aprobacion del balance final de liquidacion;

vii. la adquisicion, la enajenacion o la aportacion a otra sociedad de activos esenciales en

los términos legales; asi como

viil. la deliberacion y acuerdo de cualquier otro asunto que determine la Ley o los
Estatutos.
(i1) Clases de Junta General

Las Juntas Generales conforme a lo establecido en el articulo 14 de los Estatutos podran ser

ordinarias o extraordinarias.

Se considera Junta General ordinaria la que, previa convocatoria al efecto, debe reunirse
necesariamente dentro de los seis (6) primeros meses de cada ejercicio para censurar la gestion
social, aprobar, en su caso, las cuentas del ejercicio anterior y resolver sobre la aplicacion del

resultado.

Todas las demds Juntas Generales tendran el caracter de extraordinaria.

(1i1) Convocatoria

Las Juntas Generales deberan ser convocadas por el 6rgano de administracion o, en su caso, por
los liquidadores de la Sociedad, siempre que lo consideren necesario o conveniente para los
intereses sociales y en las fechas o periodos que determinen la ley y los Estatutos. Ademas se
convocara también la Junta cuando lo solicite un numero minimo de accionistas que represente,
al menos, el cinco (5) por ciento del capital social (o el porcentaje previsto en la legislacion
aplicable en cada momento), a la convocatoria judicial o a la convocatoria en casas especiales,

expresando en la solicitud los asuntos a tratar.

La convocatoria se realizara mediante anuncio publicado en la web de la Sociedad si ésta
hubiera sido creada, inscrita y publicada en los términos previstos en el articulo 11 bis de la Ley
de Sociedades de Capital, y cuando no se hubiera acordado la creacion de su pagina web o

todavia no estuviera ésta debidamente inscrita y publicada, la convocatoria se publicara en el
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Boletin Oficial del Registro Mercantil y en uno de los diarios de mayor circulacion de la

provincia en que esté situado el domicilio social.

El accionista tinico decidio el dia 30 de junio de 2015 la creacion de la web corporativa de la

Sociedad (www.zaragoza-properties.es), que ha sido objeto de inscripcion en el Registro

Mercantil.

Cualquiera que sea la forma de convocatoria debera expresar el nombre de la Sociedad, la
fecha, lugar y hora de la reunion, pudiendo hacerse constar, asimismo, la fecha en la que, si
procediere, haya de reunirse la Junta en segunda convocatoria, cumpliendo los plazos sefialados
para ello, asi como el orden del dia en el que figuraran los asuntos a tratar, el cargo de la
persona o personas que realizaron la convocatoria y, cuando asi lo exija la Ley de Sociedades
de Capital, el derecho de los accionistas a examinar en el domicilio social y, en su caso, de
obtener, de forma gratuita e inmediata, los documentos que han de ser sometidos a la

aprobacion de la Junta General y los informes técnicos necesarios.

No obstante, lo anteriormente sefialado quedara sin efecto cuando una disposicion legal exija
requisitos distintos de convocatoria para Juntas que deban tratar de asuntos determinados en

cuyo caso se debera observar lo especificamente establecido.

Igualmente Junta General quedara validamente constituida para tratar cualquier asunto, sin
necesidad de previa convocatoria, como junta universal, siempre que esté presente o
representado la totalidad del capital social y los concurrentes acepten por unanimidad la
celebracion de la reunion y el orden del dia de la misma. La junta universal podra reunirse en

cualquier lugar del territorio nacional o del extranjero.

(iv) Asistencia y derecho de representacion
Todos los accionistas, incluidos los que no tienen derecho a voto, tendran derecho a asistir a las
Juntas Generales, siempre que tenga inscrita la titularidad de sus acciones en el correspondiente
registro de anotaciones de la Sociedad con un (1) dia de antelacion a aquél en que haya de
celebrarse la Junta General.
Todo accionista que tenga derecho de asistencia a la Junta General podra hacerse representar en
la Junta General por medio de otra persona, aunque no sea accionista, debiendo conferirse la
representacion por escrito y ser especial para cada Junta General.

v) Mesa de la Junta General
La Mesa de la Junta General estara formada por un Presidente y un Secretario.
Actuara como Presidente, seglin la naturaleza del érgano de administracion, el Administrador

unico, el Presidente del Consejo de Administracion o en ausencia de éste el Vicepresidente, si

existiere, el Administrador solidario o mancomunado mas antiguo de la sociedad, o el de mayor
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edad si hubiesen sido nombrados al mismo tiempo, y en ausencia de ellos, para todos los

supuestos, el socio que la propia junta acuerde.

Actuard como Secretario, segliin la naturaleza del 6rgano de administracion, el socio que la
propia junta acuerde en caso de Administrador uUnico, el Secretario del Consejo de
Administracion o en ausencia de éste, el Vicesecretario, si existiere, el Administrador solidario
o mancomunado mas moderno de la sociedad, o el mas joven si hubiesen sido nombrados al
mismo tiempo, y en ausencia de ellos, para todos los supuestos, el socio que la propia junta

acuerde.

(vi) Quorum de constitucion de la Junta General

Salvo que por Ley se establezcan otros quérums de constitucion, la Junta General quedara
validamente constituida, en primera convocatoria, cuando los accionistas presentes o
representados, posean al menos el veinticinco (25) por ciento del capital suscrito con derecho a
voto. En segunda convocatoria, serd valida la constitucion de la Junta General cualquiera que

sea el capital concurrente a la misma.

No obstante lo anterior, para que la Junta General, ordinaria o extraordinaria, pueda acordar
validamente el aumento o la reduccion del capital, cualquier otra modificacion de los Estatutos
Sociales, la emision de obligaciones, la supresion o la limitacion del derecho de adquisicion
preferente de nuevas acciones, asi como la transformacion, la fusion, la escision o la cesion
global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, sera necesaria, en primera
convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o representados que posean, al menos, el
cincuenta (50) por ciento del capital suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria sera

suficiente la concurrencia del veinticinco (25) por ciento de dicho capital.

(vii) Adopcion de acuerdos y régimen de mayorias

Los acuerdos se adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o
representados en la Junta General (entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga mas

votos a favor que en contra del capital presente o representado).

Se exceptuan de lo anterior las materias sefialadas especificamente en el articulo 17 parrafo 2°
de los Estatutos, es decir, la emision de obligaciones, la supresion o la limitacion del derecho de
adquisicion preferente de nuevas acciones, asi como la transformacion, la fusion, la escision o
la cesion global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, en las que para la
adopcion de acuerdos, si el capital presente o representado supera el cincuenta por ciento (50),
bastara que el acuerdo se adopte por mayoria absoluta. No obstante, se requerira el voto
favorable de los dos tercios del capital presente o representado, cuando en segunda
convocatoria, concurran accionistas que representen el veinticinco por ciento o mas capital

suscrito con derecho a voto sin alcanzar el cincuenta por ciento (50).
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2.9.

(viii)  Eficacia de los acuerdos de la Junta General

Todos los socios, incluso los disidentes y los que no hayan participado en la reuniéon, quedaran
sometidos a los acuerdos de la Junta General, sin perjuicio de los derechos y acciones que la la

Ley de Sociedades de Capital les reconoce.

(ix) Actas de los acuerdos de la Junta General

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

acta.

El acta debera ser aprobada por la propia Junta General, al final de la reunion, o en su defecto,
dentro del plazo de quince dias por el presidente de la Junta General y dos socios interventores,

uno en representacion de la mayoria y otro por la minoria.

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

Con fecha 27 de julio de 2015, el unico accionista de la Sociedad ha formalizado un contrato de
liquidez (en adelante, el “Contrato de Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del

mercado, Renta 4 Sociedad de Valores, S.A. (en adelante, el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la
Circular 7/2010, de 4 de enero, sobre normas de contratacion de acciones de Empresas en

Expansion a través del MAB (en adelante, “Circular 7/2010”) y su normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez sera favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir
una suficiente frecuencia de contratacion y reducir las variaciones en el precio cuya causa no

sea la propia linea de tendencia del mercado.

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

El Proveedor de Liquidez transmitira a la sociedad la informacion sobre la ejecucion del

contrato que aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.”

El Proveedor de Liquidez dard contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras

existentes en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacion y dentro de los horarios de

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2015 92



negociacion previstos para esta Sociedad atendiendo al nimero de accionistas que compongan su
accionariado, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa previstas
en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de bloques ni de

operaciones especiales tal y como éstas se definen en la Circular 7/2010.

El tnico accionista de la Sociedad se compromete a poner a disposicion del Proveedor de
Liquidez una combinacion de 150.000 euros en efectivo y una cantidad en acciones equivalente a
150.000 euros, con la exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los
compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez deberd mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el presente Contrato

respecto a la Sociedad.

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

que no sea publica.

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

El contrato de liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de
incorporacion a negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB y pudiendo ser resuelto
por cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud
del mismo por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando
asi lo comunique a la otra parte por escrito con una antelaciéon minima de 60 dias. La resolucion

del contrato de liquidez sera comunicada por la Sociedad al MAB.

Adicionalmente, el accionista unico de la Sociedad (es decir, Intu Zaragoza Holding) ha decidido
poner a disposicion del Proveedor de Liquidez 153.847 acciones de Zaragoza Properties con
valor estimado de mercado de 2.000.000 euros, para cumplir con el requisito de difusion exigible
en la regulacion del MAB. Consecuentemente, Intu Zaragoza Holding ha puesto a disposicion
del Proveedor de Liquidez un total de 165.385 acciones de Zaragoza Properties representativas
del 3,27% de su capital social, con un valor estimado de mercado de alrededor de 2.150.000
euros considerando el precio de referencia por accion de 13 euros, para cumplir con el requisito
de difusion y liquidez exigible en la Circular del MAB 2/2013 sobre SOCIMIs.

OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica.
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4.1.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES
Informacion relativa al Asesor Registrado

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 2/2014 (que consolida el texto
de la Circular del MAB 5/2010 tal y como fue modificada por la Circular del MAB 1/2014) y la
Circular del MAB 2/2013 sobre SOCIMIs, que obliga a la contratacion de dicha figura para el
proceso de incorporacion al MAB, segmento de SOCIMIs, y al mantenimiento de la misma
mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad contratdo con fecha 24 de febrero de

2015 a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones que le correspondan en su actuacion en ese

segmento. Las principales funciones son:

(1) Revisar la informacion que la Sociedad prepara para remitir al MAB con caracter
periddico o puntual y verificar que cumple con las exigencias de contenido y plazos

previstos en la normativa del Mercado.

(ii) Asesoramiento acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido al incorporarse al segmento empresas en

expansion.

(iii) Cuando se apreciase un potencial incumplimiento relevante de las obligaciones asumidas
por la Sociedad al incorporarse al segmento SOCIMIs, que no hubiese quedado
subsanado mediante su asesoramiento, trasladar al MAB dichos hechos.

(iv) Gestionar, atender y contestar las consultas y solicitudes de informacion que el mercado
le dirija en relacion con la situacion de la Sociedad, la evolucion de su actividad, el nivel
de cumplimiento de sus obligaciones y cuantos otros datos el mercado considere

relevantes.

(v) En el caso de que la Sociedad adopte un acuerdo de exclusion de negociacion del
mercado no respaldado por la totalidad de los accionistas, comprobar que el precio al que
el Emisor ofrezca la adquisicion de sus acciones a los accionistas que no hayan votado a
favor de tal exclusion se haya justificado por el Emisor de acuerdo con los criterios
previstos en la regulacion aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de valores para

los supuestos de exclusion de negociacion.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se establece en la Circular del MAB 10/2010, figurando

entre los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4

Terrasa, S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido,
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4.2.

4.3.

y actualmente esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11,
seccion B, Hoja M-390614, con C.L.F. n® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana,
74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambié su denominaciéon social a Renta 4
Planificacion Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007

y denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. act@ia en todo momento, en el desarrollo de su funcion como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas en su Cdodigo Interno de Conducta.

En caso de que el Documento Informativo incluya alguna declaracién o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo cualificaciones y, en su

caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor

Ernst & Young, S.L. ha emitido un informe de valoracion independiente de las acciones de la
Sociedad a 21 de julio de 2015. Dicho informe de valoracion se adjunta como Anexo VI del

presente Documento Informativo

Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporaciéon
al MAB-SOCIMIs

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo,
las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento Intu en relacidon con la

incorporacidn a negociacion de sus acciones en el MAB:

(1) El despacho de abogados Linklaters, S.L.P., con N.I.LF. B83985820 y domicilio en Calle

Almagro, 40 de Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal y fiscal.

(i)  Ernst & Young, S.L., valorador independiente de la Sociedad (descrito en el apartado 4.2.

del presente Documento Informativo).
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ANEXO | Estados Financieros Intermedios individuales de Puerto Venecia
Investments SOCIMI, S.A.U. del periodo comprendido entre el 1 de
enero de 2015 y el 16 de junio de 2015 con informe de revision
limitada
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PUERTO VENECIA INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Informe de revisién limitada sobre estados
financieros intermedios a 16 de junio de 2015







pwc

INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

Al accionista tnico de Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal) por encargo
de los administradores:

Introduceion

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios de Puerto Venecia
Investments SOCIMI, S.A.U. que comprenden el balance intermedio adjunto de Puerto Venecia
Investments SOCIMI, S.A.U. al 16 de junio de 2015, y la correspondiente cuenta de pérdidas y
ganancias intermedia, el estado de cambiog en el patrimonio neto intermedio, el estado de flujos de
efectivo intermedio y la memoria, relativos al periodo intermedio comprendido entre el 1 de enero de
2015y el 16 de junio de 2015. Los adminisiradores son responsables de la preparacién y presentacién
razonable de estos estados financieros intermedios de conformidad con el marco normativo de
informaci6én financiera aplicable a la entidad (que se identifica en la nota 2.a de la memoria adjunta) y,
en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo. Nuestra responsabilidad
es expresar una conclusién sobre estos estados financieros intermedios basada en nuestra revisidn
limitada.

Alcance de la revision

Hemos llevado a cabo nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revisién 2410, “Revisién de informacién financiera intermedia realizada por el auditor independiente
de la entidad”. Una revisién limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacién de
preguntas, principalmente a las personas responsables de los asuntos financieros y contables, y en la
aplicacién de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisidn. Una revisién limitada tiene
un alcance sustancialmente menor al de una auditoria v, en consecuencia, no nos permite obtener
seguridad de que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que podrian
haberse identificado en una auditoria. En consecuencia, no expresamos una opinién de auditoria.

Conclusion

Como resultado de nuestra revisiéon limitada, que en ningtn momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningén asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermediog adjuntos no expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A.U.
a 16 de junio de 2015, y de los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo para el periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 16 de junio de 2015, de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atenci6n sobre la nota 2.g de los estados financieros intermedios adjuntos, que indica que
1a sociedad presenta un patrimonio neto negativo por importe de 14.343 miles de euros,
encontrandose en causa de disolucién segin lo dispuesto en el articulo 363 de 1a Ley de Sociedades de
Capital. Si bien los administradores de la sociedad dominante del grupo al que pertenece la sociedad,
han aprobado la fusién de ésta con su matriz directa al objeto de reestablecer este desequilibrio
patrimonial, la mencionada operacién de fusién esti pendiente de inscripeién en el Registro Mercantil
de Madrid, Esta situacién indica la existencia de una incertidumbre material que puede generar dudas
significativas sobre la capacidad de la sociedad para continuar como empresa en funcionamiento. Esta
cuestiéon no modifica nuestra conclusion,

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P? de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 913 083 566, www.pwe.com/es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folia 75, lomo 9.267, libro 8.054, seccidn 3°
Inscrita en el R.C.A G, con ef ntimero 50242 - CIF; B-73 G31260







pwe

Otras cuestiones

Las cifras correspondientes al periodo comprendido entre el 1 de enero de 2014 y el 16 de junio de
2014 de la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia, del estado de cambios en el patrimonio neto
intermedio y del estado de {lujos de efectivo intermedio, que se incluyen a efectos comparativos con
cada uno de los estados intermedios de los estados financieros intermedios correspondientes al
periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015y el 16 de junio de 2015, no han sido auditadas.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.1.

— 7|

David Calzada Criado

24 de julio de 2015







Puerto Venecia
Investments SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Estados Financieros Intermedios
correspondientes al periodo comprendido
entre el 1 de enero de 2015y el 16 de
junio de 2015,

junto con el

Informe de Revision Limitada
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Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO INTERMEDIO Al 16 DE JUNIO DE 2015 Y 2014

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS INTERMEDIO CORRESPONDIENTE AL PERIORO COMPRENDIDO

ENTRE.EL 1 DE ENERO DE 2015 Y EL 16 DE JUNIO DE 2016 Y AL PERIODQ COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2014 Y EL 16 DE JUNIO DE 2014

(Eures)
Notas de {No Auditado)
la Memorla 16/06/2015 16/06/2014
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {I} Nota 12 (26.762.495) {7.781.826)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (i1} Nota 11 (19.140} -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANACIAS (III; - -
TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS (H+ I+ (I} Nota 12 {25.771.635) (7.781.826)

Las Notas 1 a 16 de la memoria adjunta forman parte integrante de Jos estados financieros intermedios al 16 de junio de 2015.




Puerto Venecia Investments SOCIMI, 8.A. (Sociedad Unipersonal)
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO INTERMEDIO AL 16 DE JUNIO DE 2015 v 2014

B} ESTADC TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO INTERMEDIO CORRESPONDIENTE Al PERIORO COMPRENDIDO

ENTRE EL 1 DE EMEROQ DE 2915 Y EL 16 DE JUNIC DE 2015 Y AL PERIODC COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE EMERC DE 2014 Y EL 16 DE JUNIOQ DE 2014

(Euros}
Notas Resultados
deia Prima de de ejerciclos Resultado
Memora Capital Emlsldn Reservas anterlores del gerclcle / perlodo ‘Total
SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 2013 Nota 8 63.479.400 - {9.276.132)] {26.8672.169) {15.491.960) 12,039,149
Total ingresos y gastos reconocides (No Auditado) Nota 12 - - - - (7.781.825) (7.781.825)
Aplicacién del resultado del ejercicio 2013 - - - {15.491.960) 156.491.960 -
SALDO AL 16 DE JUNIO DE 2014 {No Auditado) Nota 9 63,479,400 - (9.276.132}| (42.164.119) {7.781.828) 4.257,324
Total ingresos y gasios reconocidos {No Auditado) - - - - {9.526.475) {5.526.475)
SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 2014 Nota 9 63.479.400 - (9.276.132}| {42.164.119) {17.308.300) (6.269.151)
Total ingresos y gastos reconocidos Nota12 - - - - {25.752.49D) (25.7562.495)
Operaciones con socios o proplatarios:
1. (-} Reduccicnes de capital: Nota® | (59.472.410) - (19.140)( 58472410 - (19.140)
2. Conversion de pasivos financieres en patrimonio nato Nota 9 10 60,065,876 - - - 60,065,806
3, Otras operaciones con sccios o propistarios Nota 9 - (43.368.581) - - - (43.368.581)
Otras variaciones del patimonio neto Nota 8 - (9.450,607) 9,490,678 [ - -
Aplicacion del resultadc del ejercicic 2014 - - - (17.308.300) 17.308.300 -
SALDO AL 18 DE JUNIO DE 2016 Nota g 3,007,000 7.206.608 195.406 . (26.762.495) (14,343,481}

Las Notas 1 & 16 de la memoria adjunta forman parte integranie da los estades financlares intermedios al 16 de junle da 2015,




Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO AL 16 DE JUNIO DE 2015 y 2014

{Euros)
Notas de la (No Auditado)
Memoria 16/06/2015 16/06/2014
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (i) 6.113.238 {1.918.590)
Resultado del ejercicio antes de impuestos {(13.703.782) (7.781.825)
Ajustes al resultado- 21,206,996 14.018.496
Amortizacién del inmovilizado y las inversiones immobiliarias Nota 4 4.974.750 4.871.468
Variacién provisiones 115,669 57.376
Ingresos financieros (405) {14)
Gastos financieros 156.767.713 7.058.030
Variacion del valor razonable de los instrumentos financieros Nota 10 139.391 2.338.450
Otros Ingresos y gastos : 209.978 (304.814)
Cambios en el capital corriente- 1.037.259 (1.242.991)
Deudores y otras cuentas a cobrar 846.845 2.519.312
Otros activos corrientes (120) -
Acreedores y ofras cuentas a pagar 190.534 (3.762.303)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion- (2.427.235) (6.912.270)
Pagos de intereses (2.427.640) (8.912.284)
Cobro de intereses 405 14
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (Il) (141.298) {790.494)
Pagos por inversiones- (477.124) (1.168.602)
Inversicnes inmobiliarias Nota 4 (346.972) {1.019.476)
Otros activos financieros (130.152) {149.126)
Cobros por desinversiones- 335.826 378.108
Otros activos financieros 184.901 280.000
" Oftros pasivos financieros 150.925 98.108
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (lil! (4.529.179) -
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio- Nota 9 {43.368.581) -
Amortizacion de instrumentos de patrimonic (43.358.581) -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero- Nota 10 38.839.402 -
Emisién de deudas con entidades de crédito 225,000,000 -
Devolucidén y amortizacidn de deudas con entidades de crédito (173.400.000) -
Costes de cancelacién de deudas con entidades de crédito (11.757.750) -
Costes de formalizacién de deudas con entidades de crédito {1.002.848) -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I-+il+Iil) 1.442.761 (2.709.084)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 7.166.126 11.708.223
Efectivo o equivalentes al final del periodo 8.608.887 9.000.139

l.as Notas 1 a 16 de la memoria adjunta forman parte integrante de los estados financieros intermedios al 16 de junio de 2015,




Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Memoria de los Estados Financieros Intermedios para el periodo comprendido enire
el 1 de enero de 2015 y el 16 de junio de 2015
{Expresada en Euros)

Actividad de la Sociedad

Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.AU. (en adelante, la Sociedad) se constituyd como
sociedad limitada en Espafia bajo la denominacion de Eurofund Investments Zaragoza S.L., por un
periodo de tiempo indefinido, el 9 de abril de 2002, con domicilic social en la "Casa de la Colina®,
avenida Puerto Venecia, s/n, de Zaragoza. Con fecha 22 de mayo de 2013, la Junta General de
Socios de Eurofund Investments Zaragoza, S.L. decidid modificar la denominacion social por la
actual, inscribiéndose dicho cambio en el Registro Mercantil de Zaragoza el 17 de julio de 2013.
Con fecha 27 de septiembre de 2013, la Junta General de Socios aprobd [a transformacion de la
Sociedad a Sociedad Andnima.

Asimismo, con dicha fecha la Sociedad modificé su domicilio social que, actuaimente, se encuentra
en la calle Gutenberg 3-13 4F, de Terrassa (Barcelona).

Con fecha 15 de octubre de 2013, la Sociedad Redada Holding B.V. adquirié un 50% de [a
participacion de la Sociedad, por lo que, desde dicha fecha, la Sociedad tiene caracter unipersonal.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2013, la Sociedad se acogid al régimen regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado inmobiliario ("SQCIMI™), con efectos a partir de 1 de enero de 2013.

Con fecha 19 de enero de 2015, la Sociedad Intu PV Zaragoza, S.A.U. adquirié el 100% de la
participacion de la Sociedad, asi como el préstamo participativo que la sociedad Orion 11l European
8, S.ar.l. ostentaba sobre la Sociedad (Notas 9 y 13.1).

Su objeto social, tal como se establece en sus estatutos es el siguiente:
- La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturales urbanos para su arrendamiento.

- La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades Cotizadas de laversion en el
Mercado Inmobiliario (*SOCIMI™ o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
gue tenga el mismo objetivo social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similiar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica, legal o estatutaria, de distribucién de
dividendos.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la ley 11/2009,
de 26 de octubre, por las que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario.

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

Las actividades enumeradas también podrén ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialimente, de modo indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o

analogo. /‘%




La Sociedad esta integrada en el grupo del que es sociedad cabecera en Espafia Willington Spain,
8.A.U., con domicilio social en Calle Ayala 66, de Madrid, siendo la cabecera Ultima del grupo ai que
pertenece la sociedad Intu Properties, plc. con domicilio en 40 Broadway — SW1H 0BT (Londres -
Reino Unido).

La Sociedad no presenta provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental al cierre del
periodo que pudieran ser significativas en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y ios
resultados de la misma debido a que no ha incurrido en acciones de las que pueda derivarse
obligacién alguna implicita o tacita.

Bases de presentacion de los estados financieros intermedios

a) Marco normativo de la informacién financiera aplicable a la Sociedad

Los presentes estados financieros intermedios se han formulado por los Administradores de
acuerdo con el marce normativo de informacion financiera aplicable a ia Sociedad, que es el
establecido en:

a) ElCodigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007 y sus Adaptaciones
sectoriales y, en particular, la Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad a ias
Empresas inmobiliarias.

c) Las nommas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrolio del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

d) Elresto de la normativa contable espafola que resulte de aplicacion.
e) La Ley 11/2008, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anohimas

Cotizadas de Inversion en ei Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") en relacién a la informacién
a desgiosar en ia memoria.

b) Imagen fiel

Los presentes estados financieros intermedios para sl periodo comprendido entre ei 1 de enero de
2015 y el 16 de junio de 2015 se han preparado a partir de los registros contables de la Socledad.
Dichos estados financieros intermedios se han preparado de acuerdo con la legislacién mercantil
vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real
Decreto 1514/2007, las modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010y
con lo dispuesto en la Orden Ministerial 1228/1994, de 28 de diciembre de 1994 del Ministerio de
Economia y Hacienda, por la que se aprobdé la adaptacion del Plan General de Contabilidad a ias
empresas inmobiliarias, con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de ia situacion
financiera y de sus flujos de efectivo al 16 de junio de 2015 y de los resultados de sus operaciones
y de los cambios en el patrimonio neto correspondientes al periodo desde el 1 de enero de 2015y
el 16 de junio de 2015.

Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 al 16 de junio de 2015 no se han
producido cambios significativos en las estimaciones realizadas al cierre del sjercicio anual anterior
excepto por 1o comentado posteriormente en ia nota 2.d}. La preparacion de los presentes estados
financieros intermedios, si bien no coincide con el ejercicio social de la Sociedad (ya que el cierre
del ejercicio fiscal esta establecido el 31 de diciembre de cada afio), su preparacion no obedece a
requerimientos legales o estatutarios sino a ia decisién voluntaria tomada por la Sociedad de cara

a su inclusion en el Documento informativo de Informacion al Mercado (“DIIM") elaborado para la

admisién a negociacidn de su matriz Gtima espafiola, Willington Spain, 5.A.U. en el Mercado
Alternativo Bursatii ("MAB"), la cual estd prevista que se realice antes del 30 de septiembre de
2015.
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c)

d)

Estos estados financieros intermedios, han sido formulades por los Administradores de Ia
Sociedad. No se ha incluido informe de gestidn al tratarse de unos estados financieros intermedios
formulados para el propdsilo descrito en el parrafo anterior,

Por su parte, las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2014 fueron aprobadas por el
Accionista Unico el 18 de marzo de 2015 y fueron depositadas en el Registro Mercantii de
Barcelona.

Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contabies no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han
formulado estos estados financieros intermedios teniendo en consideracion la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en los
mismos. No existe ningtn principio contable gue siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de los estados financieros intermedios para el periodo comprendido entre el 1 de
enero de 2015 y ef 16 de junio de 2015 se han ufiizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de ios activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrades en elias. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

- La evaluacion del deterioro de sus inversiones inmobiliarias que se pudiera derivar de un
menor valor obtenido de las tasaciones inmobiliarias efectuadas por terceros experios
independientes respecto al valor contable registrado de dichos activos, o mediante
valoraciones internas aplicando pardmetros similares {(Nota 4).

- Lavida util de los activos materiales, intangibies e inmobiliarios {Notas 3.1, 3.2 y 3.3).

- La duracion de ios contratos de arrendamiento y el céicule de incentivos. La Sociedad tiene
suscritos contratos de arrendamiento con inquilinos en los que se fila una duraciéh méaxima, si
bien en la mayor parte de ios mismos, existen opciones de ruptura de los mismospor parte de
los arrendatarios con anterioridad a dicha duracidon maxima. La Sociedad estima ios incentivos
concedidos en base a la eslimacion de que los contratos de arrendamiento finalizaran en ei
primer periodo de ruptura de los mismos y por tanto caicula los incentivos a amortizar (“cash
contributions”) y los ingresos pendientes de facturar {periodos de carencia) atendiendo a dicho
plazo, procediendo a reestimar la situacion en cada cierre.

- Larecuperacitn de los créditos fiscales activados (Nota 11). En este sentido cabe sefialar que
en la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia de! periodo comprendido entre 1 de enero de
2015 al 16 de junio de 2015, ios Administradores han procedido a la restimacion de Ia
recuperabilidad de ios activos por impuestos diferidos registrados al 31 de diciembre de 2014 ¥
han procedido a dar de baja los mismos en la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia del
periodo finalizado ei 16 de junio de 2015 por Importe de 12.048 miles de euros lo cual se ha
considerado como un cambio de estimacién.

- Ei cumplimiento de los requisitos estabiecidos por la Ley 11/2009, de 28 de octubre por el que
se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién inmobiliaria. La Sociedad esta
acogida al régimen establecido en ia Ley 11/2009, de 26 de octubre, con efectos desde ei 1 de
enero de 2013, por la que se regulan ias Sociedades Andnimas Cotizadas de inversion
Inmobiiiario (SOCIMI), lo que en la practica supone gue bajo el cumplimiento de determinados
requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto sobre
Sociedades del 0%. Los administradores realizan una menitorizacién del cumplimiento de ios
requisitos establecidos en la legislacion 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, no procediendo a registrar ningdn
tipo de resuitado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién

disponible al 16 de junio de 2015, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarlas {(al alza o a la baja) en los proximos periodos ¢ ejercicios, o que se

realizaria, en su caso, de forma prospectiva.
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e) Comparacion de fa informacién y modificacion de saldos

Los estados financieros intermedios presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas
del balance intermedio las cifras al 31 de diciembre de 2014 tal cual se recogian en las cuentas
anuales del ejercicio 2014 aprobadas por el accionista Unico en fecha 18 de marzo de 2015, a
excepcion de lo comentado posteriormente. Asimismo en relacién a la cuenta de pérdidas vy
ganancias intermedia, el estado de cambios en el patrimonic neto intermedio y el estado de flujo de
efectivo intermedio las cifras comparativas presentadas se corresponden con las del periodo desde
el 1 de enero de 2014 al 16 de junio de 2014, las cuales no han sido sometidas a revision o
auditoria. Este hecho debe tenerse en cuenta en la lectura de los presentes estados financieros
intermedios.

Durante el perlodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 16 de junio de 2015 no se han
producido cambios sighificativos en las estimaciones realizadas al cierre del ejercicio anual anterior
a excepcidn de la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos registrados al 31 de
diciembre de 2014 y en relacién a las reclasificaciones gue se mencionan a continuacion.

Determinadas partidas del balance al 31 de diciembre de 2014 y de la cuenta de pérdidas y
ganancias intermedia al 16 de junic de 2014 han sido reclasificadas en los presentes estados
financieros intermedios de cara a hacerlas comparables con el balance intermedio y la cuenta de
pérdidas y ganancias intermedia al 16 de junio de 2015. Las principales reclasificaciones de saldos
son las siguientes:

- La Scociedad ha registrado en el epigrafe “Periodificaciones a largo plazo” del balance
intermedio al 16 de junio de 2015 el importe pendiente de devengo de los descuentos
comerciales concedidos a determinados arrendatarios del centro comercial {(Nota 7). En las
cuentas anuales al 31 de diciembre de 2014, dichos descuentos figuraban registrados en el
epigrafe de "Periodificaciones a corto plazo” por un importe de 1.929 miles de euros.

- la Sociedad ha registrado en la cuenta “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de
pérdidas y ganancias intermedia al 16 de junio de 2015 el importe de los gastos repercutidos a
arrendatarios (Nota 12.1). En las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2014 dichos gastos
figuraban registrados en el epigrafe de "Servicios exteriores”. En las cifras al 16 de junio de
2014 dichos gastos por importe de 2.190 miles de euros han sido registrados como mayor
"importe neto de la cifra de negocios”. Se espera gue en la preparacién de las cuentas anuales
del ejercicio 2015 dicho concepto en relacion con las cifras comparativas del ejercicio anual
2014 se re-expresara a efectos comparativos.

La Sociedad al 31 de diciembre de 2014 presentaba una deuda financiera (incluidos los gastos de
formalizacién de deudas e intereses devengados pendientes de pago) por importe de 169.252.169
euros cuyo vencimiento contractual estaba fijado en octubre de 2018, de la cual un importe de
169.430.985 euros estaba registrada en el pasivo no corriente.

Sin embargo, atendiendo a la decisién tomada por el anterior accionista Gnico de la Sociedad
(Redada Holding B.V.) de cancelar dicha deuda financiera con anterioridad al cierre del gjercicio
anterior, hecho gue se produjo efectivamente el 19 de enero de 2015, los actuales administradores
de la Sociedad han decidido re-expresar dicho importe y dlasificarlo bajo el pasivo corriente, en las
cifras presentadas en el balance comparativo al 31 de diciembre de 2014 de los presentes estados
financieros intermedios. En consecuencia, las cifras comparativas de este balance intermedio,
referidas al ejercicio anterior cerrado al 31 de Diciembre de 2014 difieren de las previamente
formuladas en el balance presentado en las cuentas anuales del ejercicio 2014, formuladas en
fecha 16 de febrero de 2015. ’

Agrupacién de partidas

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

g) Principio de empresa en funcionamiento

La Sociedad ha incurrido en el presente periodo y en ejercicio pasados, en pérdidas gue han
supuesto una reduccién significativa del patrimonio neto al 16 de junio de 2015, siendo éste

;
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negativo por imporie de 14.343.481 euros, encontrandose por lo tanto en causa de disolucion segudn
lo establecido en el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital.

En fecha 16 de junio de 2015 el Accionista Unico de intu PV Zaragoza, S.A.U. {matriz directa de Ia
Sociedad), Willington Spain, 5.A.U. ha aprobado Ia fusion y el correspondiente Proyecto Comun de
Fusion suscrito por los administradores en esa misma fecha por la cual la Sociedad (Socledad
Absorbente) absorbera a su matriz Intu PV Zaragoza, S.AU. (Sociedad Absorbida). Como
consecuencia de la fusion, la Sociedad Absorbida se extinguira, via disolucién sin liguidacion, y se
transmitird en blogue todo su patrimonio a la Sociedad Absorbente, que adquirira por sucesion
universal, ia totalidad de sus derechos y obligaciones de ia Sociedad Absorbida.

Teniendo en cuenta que la Sociedad Absorbida (intu PV Zaragoza, S.A.J.} adquirio el control sobre
la Sociedad (Puerto Venecia Investments Socimi, $.A.U.) en fecha 19 de enero de 2015 (Nota 1},
todas las operaciones de la Sociedad Absorbida se consideraran realizadas a efectos contables por
cuenta de ia Sociedad Absorbente desde dicha fecha, inciusive.

La mencionada operacion de fusion esta pendiente de inscripcion en el Registro Mercantii de
Madrid, la cual se estima por parte de los administradores que se produzca en el mes de agosto o
los primeros dias del mes de septiembre de 2015, surtiendo efectos contables desde la toma de
control por parte de Intu PV Zaragoza, S.A.U. sobre la Sociedad.

Tras la definitiva inscripcion de la fusion comentada anteriormente, la situacion de desequilibrio
patrimenial de la Sociedad quedara resuelta ya que presentara unos fondos propios por encima de
la mitad de capital social una vez fusionada.

En este senfido, si bien a |a fecha de formulacion de los presentes estados financieros intermedios
existe una incertidumbre material en relacion que puede generar dudas significativas sobre la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, ios Administradores
han formulado los presentes estados financieros intermedios bajo dicho principio, por el
convencimiento de que dicha operacién de fusidn, sera aprobada e inscrita por el Registro
Mercantil, de Madrid y que dicha situacion solventara la situaciéon de desequilibrio patrimonial
presentada al 16 de junio de 2015

3. Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de los
presentes estados financieros intenmedios, de acuerdo con las estabiecidas por el Plan General de
Contabilidad asi como Normas de adaptacion del Pian General de Contabilidad a las empresas
inmobiliarias, han sido las siguientes;

3.1 Inmovilizado intangible

Comeo norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de
adquisicion o coste de produccion. Posteriormente se valora a su coste minorado por la
correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que
haya experimentado. Dichos activos se amertizan en funcion de su vida (Gtil,

En el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 16 de junio de 2015 el unico
movimiento habido en este epigrafe ha sido la dotacion a la amortizacion, ascendiendo a 3
miles de euros, siendo el coste de adquisicion de los elementos registrados bajo este epigrafe
de 215 miles de euros al 16 de junio de 2015,

a) Propiedad industrial;

En esta cuenta se registran los importes satisfechos para la adquisicion de la propiedad o
el derecho de uso de las diferentes manifestaciones de la misma, © por los gastos
incurridos con motivo del registro de la desarrollada por la empresa. La propiedad industriai
se amoriiza linealmente a lo largo de su vida dtil que se ha estimado en 5 afios.

b} Aplicaciones informéaticas:
La Sociedad registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicion y desarrolio de

programas de ordenador, incluidos los costes de desarroilo de las paginas web. Los costes
de mantenimiento de las aplicaciones informéticas se registran en la cuenta de perdidas y




3.2

3.3

ganancias del ejercicio en que se incurren. lLa amortizacidon de las aplicaciones
informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 5 afos.

Deterioro de valor de activos infangibles y matenales

Al clerre de cada ejercicio o periodo, o siempre que existan indicios de pérdida de valor, la
Sociedad procede a estimar mediante el denominado "Test de deterioro” la posible
existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un
importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos
los costes de venta y el valor en uso.

Inmovilizado maferial

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicibn o coste de
produccién, y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criteric mencionado en la Nota 4.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el
inmovilizado material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio o periodo en
que se incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a
aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida Gtil de dichos bienes se registran como
mayor coste de 1os mismos.

La Sociedad amortiza el inmovilizade material siguiendo el método lineal, aplicando
porcentajes de amortizacion anual calculados en funcion de los afics de vida Gtil estimada de
los respectivos bienes, segun el siguiente detalle:

Afios de vida til
Instalaciones técnicas 6,6
Mobiliario 10
Equipos procesos informéaticos 4
Elementos de transporte 6,25
Otro inmovilizado material 6,6

En el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 16 de junio de 2015 el Unico
movimiento habido en este epigrafe ha sido la dotacién a la amortizacion, ascendiendo a 14
miles de euros, siendo el coste de adquisicién de los elementos registrados bajo este epigrafe
de 594 miles de eurcs al 16 de junio de 2015.

Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias recoge los valores de terrenos, edificios y oftras
construcciones gue se mantienen bien, para explotarlos en régimen de alguiler, bien para
obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de 1os incrementos que se produzcan
en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de
produccion, y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Los trabajos que la Sociedad realiza para sus propias inversiones inmobiliarias se registran al
coste acumulado que resulta de afiadir a los costes externos los costes internos, determinados
en funcién de los consumos propios de materiales, la mano de obra directa incurrida y los
gastos generales de fabricacion calculados segun tasas de absorcion.

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




l.a Sociedad capitaliza los costes financieros devengados antes de la puesta en condiciones
de funcionamiento del bien y que hayan sido girades por el proveedor o correspondan a
préstamos u otro tipo de financiacién ajena, especifica o generica, directamente atribuible a la
adquisicion o fabricacién del mismo. Durante el periodo transcurride desde el 1 de enero de
2015 hasta el 16 de junio de 2015 la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros.

La Sociedad amortiza las inversiones inmaobiiiarias siguiendo el método lineal, aplicando
porcentajes de amortizacion anual calculados en funcién de los afios de vida util estimada de
los respectivos bienes, segun el siguiente detalle:

Afos de vida

util estimada
Construcciones 50
Instalaciones técnicas y otras inversiones inmobiliarias 7-10

La Sociedad compara, periddicamente, y como minimo, al final del ejercicio o periodo, el valor
neto contable de los distintos elementos de las inversiones inmebiliarias con el valor de
mercado obtenido a través de valoraciones de expertos independientes, o mediante estudios
internos utilizando metodologias similares y se dotan las oportunas provisiones por
depreciacién de inversiones inmobiiiaria cuando el valor de mercado es inferior al valor neto
contable. Derivado de dichas valoraciones, no se han puesto de manifiesto deterioros en los
elementos registrados bajo este epigrafe.

Los ingresos devengados durante los periodos cerrados el 16 de junio de 2015 y 16 de junio
de 2014 derivados del alquiler y la repercusion de gastos de las inversiones inmobiliarias han
ascendido a 10,1 y 10,3 millones de euros, aproximada y respectivamente, y figuran
registrados en el epigrafe "Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y
ganancias {Nota 12).

Los beneficios o pérdidas surgidos de la venta o baja de un activo clasificado como "Inversion
inmobiliaria® se determinan como la diferencia entre su valor neto contable y su precio de
venta, reconociéndose en el epigrafe de "Deterioro y resultados por enajenaciones del
inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.4. Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre due de las
condiciones de los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Al 16 de junio de 2015 y ai 31
de diciembre de 2014, ia totalidad de los arrendamientos de la Sociedad, principalmente como
arrendador, tienen el tratamiento de arrendamientos operativos.

Arrendamiento operafivg

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operative se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio o pericdo en que se devengan y sobre una
base lineal.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables,
los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio
utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se
tratara como un cobro ¢ pago anticipado que se imputara a resultados a lo large del periodo
del arendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

3.5. Instrumentos financieros

Activos financieros Az
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a) Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o
determinables gue no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos 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 comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccion gue 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 efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos por
operaciones comerciales con vencimientc no superior a un afio 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 efectlan las correcciones 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 fiujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés
efectivo en el momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su
€aso sU reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Fianzas entregadas

En las fianzas entregadas por arrendamientos operativos, la diferencia entre su valor
razonable y el importe desembolsado se considerara como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento o prestacién del servicio, gue se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias
durante el periodo del arrendamiento. El mismo criterio sera de aplicacion para las fianzas
recibidas. Los Administradores consideran gue el efecto del descuento no de las fianzas
entregadas y recibidas no es significativo.

Pasivos financieros
a} Débitos y 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 gue la
Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su liquidacidn durante al menos 12 meses
después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de
transaccidn directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado
segin el método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacion
gue iguaia 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 afo y gue 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 gue no existen
modificaciones sustanciales del pasivo financierc cuando el prestamista del nuevo préstamo
es el mismo gue el que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los fiujos 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.

Instrumentos financieros derivados
Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones

posteriores, por su valor razonabie. EIl método para reconocer las pérdidas © ganancias
resuitantes depende de si el derivado se ha designado como instrumento de cobertura o no v,
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en sy caso, del tipo de cobertura. La Sociedad designa determinados derivados como de
cobertura de los 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 transitoriamente en el patrimonio neto. Su
imputacién a la cuenta de pérdidas y ganancias se realiza en los ejercicios o periodos en los
que la operacion cubierta prevista afecte al resultado, salvo que la cobertura corresponda a
una transaccion prevista que termine en ef reconocimiento de un activo o pasivo no financiero,
en cuyo caso fos importes registrados en el patrimonio neto se incluyen en el coste del activo
cuando se adquiere o del pasivo cuando se asume.

3.6. Efectivo y medios equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos: :

= Son convertibles en efectivo.

+ En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
» No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

+ Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depositos
bancarios a la vista en entidades de crédito. También se incluyen bajo este concepto otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez siempre que sean faciimente convertibles en
importes determinados de efectivo y que estan sujetas a un riesgo insignificante de cambios
de valor. A estos efectos se induyen Ias inversiones con vencimientos de menos de tres
meses desde la fecha de adquisicién. Se incluye en este epigrafe, los saldos depositados en
entidades bancarias, valoradas a coste o0 mercado, ef menor.

3.7. Corriente / no corriente

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

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los
pasivos financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros
cuyo plazo de liquidacion sea superior ai afio y en general todas las obligaciones cuyo
vencimiento o extincion se producird en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican como
no corrientes.

3.8. Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de los estados financieros intermedios
diferencian entre;

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

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura estd condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad,

Los estados financieros intermedios recogen todas las provisiones con respecto a las cuales
se estima que la probabilidad de que se tenga que atender |a obligacion es mayor que de fo
contrario. Salvo que sean considerados como remotos, [os pasivos contingentes no se
reconocen en los estados financieros intermedios, sino que se informa sobre los mismos en
las notas de la presente memoria.

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

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

3.9. Impuestos sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso
por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido. El
impuesto de sociedades del periodo comprendido entre el 1 de junio de 2015 y el 16 de junic
de 2015 ha sido calculado atendiendo a la tasa impositiva que se estima serd aplicable al
resultado del ejercicio 2015, ajustada en su caso por aquellos impactes significativos y no
recurrentes aplicables a la misma.

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacién de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos
y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia tempaoraria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de
ofros activos y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado
contable y no es una combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se
considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las
que poder hacerlos efectivos.

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

Respecto a lo sefialado en los 4 parrafos anteriores y en relacion a lo que se explicita
posteriormente, se debe comentar gue la contabilizacion de los impuestos diferidos, tanto de
activo y de pasivo, se revalla considerando que la Sociedad desde el 30 de septiembre de
2013 {y con efectos retroactivos desde el 1 de enero de 2013) estd acogida al régimen
SOCIMI, por lo que Gnicamente se registran aquellos activos por impuestos que se esperan
utilizar o0 aquellos pasivos por impuesto que se esperan liguidar como consecuencia del no
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion que regulan este tipo de
sociedades.

En virtud de [a Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmabiliario, las entidades que opten por la aplicacion
del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacion el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, [Il y IV de dicha
norma. En todo lo demés no previsto en la Ley 11/2009, sera de aplicacion supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.
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La Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en heneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en
el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de
sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho
gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se solicitd e 30 de septiembre de
2013 sin perjuicie de que, durante el mismo, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los
requisitos exigidos por la norma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién
Transitoria Primera de la L.ey 11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo
de dos afics desde la fecha de la opcidn por la aplicacién del régimen para cumplir con la
totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

3.10. Ingresos y gastos

Criferio general

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia
del momento en que se produzea la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos
ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han
transferido al comprador los resgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del
bien vendido, ho manteniendo la gestion corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control
efectivo sobre el mismo.

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen censiderando el
grado de realizacion de la prestacion a la fecha del balance, siempre y cuando el resultado de
la transaccién pueda ser estimado con fiabilidad.

En el epigrafe "Pericdificaciones a largo plazo® del balance se reconocen los incentivos a
determinados arrendatarios del centro comercial en concepte de contribuciones monetarias,
los cuales son amortizados durante la duracién estimada del contrato de arrendamiento, que
los administradores de la Sociedad estiman se producen en la primera fecha de ruptura
establecido en los contratos, como menor importe de la cifra de negocios de manera lineal (ver
Nota 7). Dichos importes son tenidos en cuenta de cara a la evaluacion y andlisis de deterioro.

infereses recibidos

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de
interés efective y los dividendos, cuando se declara el derecho de la Sociedad a recibirlos. En
cualquier caso, los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad
al momento de la adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de perdidas vy
ganancias

Cosfes repercufidos a arrendafarios

La Sociedad considera como ingresos los costes repercutides a los arrendatarios de sus
inversiones inmobiliarias. La facturacién por estos conceptos en los perlodos comparativos
cerrados el 16 de junio de 2015 y 2014 ha ascendido a 2.467 y 2.180 miles de euros,
aproximada y respectivamente,

3.11. Transacciohes con vinculadas

La Scciedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado.
Adiclonalmente, los precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo
que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por
este aspecto de 10s que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.




inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este epigrafe del balance intermedio al 16 de junio de 2015 y 31 de
diciembre de 2014, asi como la informacién mas significativa que afecta a este epigrafe ha sido el

siguiente:

16 de junio de 2015

Euros
Adiciones/

31/12/2014 {Dotaciones) (Retiros} | Traspasos 16/06/2015
Coste:
Terrenos 45.048.405 - - - 45.048.405
Construcciones 125.832.892 16.548 - 2.576 125.852.016
Instalaciones técnicas y otras
inversiones inmoblfiarias 53.448.198 331.474 - 33.191 53.812.863

224.329.495 348.022 - 35.767 224.713.284
Amortizacion acumulada:
Construcciones (8.019.644) (1.169.537) - - (9.189.181)
Instalaciones técnicas y otras
inversiones inmobiliarias (16.729.013) (3.788.389) - - (20.517.402)
{24.748.657) {4.957.926) - - (29.706.583)
Inversiones Inmobiliarias en curso:
Construcciones 106.267 8.359 (9.409) (35.767) 69.450
Total Inversiones Inmobiliarias en
curso 106.267 8.359 {9.409) (35.767) 69.450
Total Neto Inversiones lInmobiliarias 199.687.105 (4.601.545) (9.409} - 195.076.151
31 de diciembre de 2014
Euros
Adiciones/ .

31/12/2013 {Dotaciones) (Retiros} Traspasos 311212014
Coste:
Terrenos 45.048.405 - - - 45.048.405
Construcciones 125.276.865 556.027 - - 125.832.892
Instalaclones técnicas y otras 51.929.434 1.100.349 |  (31.585) 450,000 |  53.448.198
inversiones inmobiliarias

222,254,704 1.656.376 {31.585) 450.000 224,329.495
Amortizacién acumulada:
Construcciones (5.507.629) (2.5612.015) - - (8.019.644)
Instalaciones técnicas y otras
inversiones inmobiliarias (8.687.665) (8.061.377) 10.029 - (16.729.013)

{14.195.294) (10.563.392) 10.029 - {24.748.657)
Inversiones Inmobiliarias en curso:
Construcciones 518.450 36.817 - {450.000) 106.267
Total Inversiones Inmobiliarias en 519.450 36.817 ) {450.000) 106.267
curso
Total Neto Inversiones Inmobiliarias 208.578.860 (8.870.199) {21.5586) - 199.687.105
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l.a Sociedad ha desarrollado sobre los terrenos de su propiedad, la construecion de un complejo
inmobiliario que comprende un parque de superficies medianas destinadas al alquiler, una zona de
ocio, un centro comercial y otras areas {restaurantes, servicios). Las inversiones inmobiliarias que
mantiene la Sociedad se encuentran divididas en varias fincas registrales segun el siguiente detalle:

- Finca registral 22,630 resultante del proyecto de reparcelacion de fecha 10 de marzo de 2006.
- Finca registral 23,486 resultante del proyecto de reparcelacion de fecha 10 de marzo de 2006.
- Finca registral 23,426 resultante del proyecto de reparcelacién de fecha 10 de marzo de 2006.
- Fincaregistral 26,615 resultante del proyecto de reparcelacion de fecha 26 de agosto de 2008.
- Finca registral 22,618 resultante del proyecto de reparcelacion de fecha 26 de agosto de 2008.
- Finca registral 23,293 resultante del proyecto de reparcelacion de fecha 26 de agosto de 2008.
- Finca registral 22,638 resultante del proyecto de reparcelacion de fecha 26 de agosto de 2008.
- Finca registral 28,449 resultante del proyecto de reparcelacidn de fecha 10 de marzo de 2006.
- Finca registral 28,451 resultante del proyecto de reparcelacion de fecha 10 de marzo de 2006.

La Sociedad adquirié la finca 22,618 en fecha 11 de enero de 2007 por un importe de 12.550 miles
de euros. El resto de fincas fueron adquiridas en fecha 27 de febrero de 2004 por un importe total
de 12.984 miles de euros.

Sobre las fincas registrales 22,630, 23,486 y 23,426, descritas anteriormente la Sociedad inicid un
proyecto que se dividié en tres fases, habiéndose finalizado la primera de ellas, el parque de
medianas, en 2008, fecha en la que se inicid la explotacion en régimen de alquiler (Notas 5 y 12),
siendo el coste bruto de adquisicion del mismo al 16 de junio de 2015 por importe de 40.850 miles
de euros {cifra que incluye el coste de los terrenos por importe de 12.550 miles de euros comentada
en el parrafo anterior).

En relacion a la finca registral 26,615, que corresponde al resto de las fases del proyecto, su
construccién finalizd en septiembre de 2012 y se carresponden a un centro de ocio y un centro
comercial, los cuales iniciaron la explotacién en régimen de alquiler en el Ultimo trimestre del
ejercicio 2012 (Notas 5 y 12}, siendo el coste bruto de adquisicion del mismo al 16 de junio de 2015
por importe de 181.523 miles de euros respectivamente (cifra que incluye el coste de los terrenos
por importe de 12.984 miles de euros comentada anteriormente).

El resto de fincas registrales mencionadas anteriormente presentan un coste bruto de adquisicion al
16 de junio de 2015 por importe de 2.337 miles de euros.

La Sociedad realiza periadicamente valoraciones por parte de terceros expertos independientes de
las citadas inversiones inmobiliarias, no presentando deterioro de valor ni al 16 de junio de 2015 ni
al 31 de diciembre de 2014.

El detalle de los metros cuadrados de los elementos incluidos bajo el epigrafe de inversiones
inmobiliarias se muestra a continuacion:

Metros
Cuadrados
Parque de medianas 83.000
Centro minorista y de ocio 24.000
Centro comercial 99,000
Aparcamientos 294 368
Otras areas 11.400
Total §11.768

Al 16 de junio de 2015 y al 31 de diciembre de 2014 el parque de medianas presentaba una
ocupacién del 85% y del 86% respectivamente. Al 16 de junio de 2015 y al 31 de diciembre de 2014
el centro comercial presentaba una ocupacion del 87% vy del 86%, respectivamente.

La politica de la Sociedad es formalizar polizas ~ de seguro para cubrir los posibles riesgos a los
que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al 16 de junio de 2015y
al 31 de diciembre de 2014 no existia déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

En los periodos comparativos cerrados el 16 de junio de 2015 y 2014 los ingresos derivados de
rentas y repercusion de gastos provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de la
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Sociedad ascendieron a 10.183 y 10.262 miles de euros, respectivamente. Al 16 de junio de 2015
las citadas inversiones inmobiliarias se encuentran gravadas con un derecho real de cara a
garantizar el préstamo hipotecario descrito en la nota 10 de la presente memoria.

A fecha 16 de junio de 2015, no existen inversiones comprometidas de cuantia significativa sobre
los elementos incluidos bajo este epigrafe.

5. Arrendamientos

Al 16 de junio de 2015 y al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad fiene contratado con los
arrendatarios las siguientes cuotas de arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con los actuales
contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusioén de gastos comunes, incrementos futuros por
iPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente;

Arrendamientos Operativos Valor Nominal
Cuotas Minimas 16/06/2015 31/12/2014
Menos de un afo 21.147.737 20.116.408
Entre uno y ¢cinco afos 38.671.430 37.030.098
Mas de cinco afios 10.691.524 2.886.259
Total 70.510.691 60.032.765

En su posicidn de arrendador, los contratos de arrendamiento operativo mas significativos
corresponden a los inmuebles del parque de medianas y del centro comercial,

6. _Activos y pasivos financieros
Activos financieros

Al 16 de junio de 2015 y al 31 de diciembre de 2014, los importes de los activos financieros con un
vencimiento determinado o determinable clasificados por afo de vencimiento son los siguientes:

16 de junio de 2015 (Euros}

Activos financieros

Afos
2016 2016 2017 2018 2019 posteriores Total
Inversiones
financieras:
Otros activos financieros 20.600 - - - - 3.202.037 3.222.637
20.600 - - - - 3.202037 3.222.637

Deudores comerciales !
y otras cuentas a ;
cobrar: i
Deudores varios 9 - - - - - 9
Clientes por ventas y
prestacién de servicios 4,305.600 - - - - - 4.305.600
{Mota 8)

4.305.609 - - - - - 4.305.609

4.326.209 - - - - 3.202.037 7.528.246
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31 de diciembre de 2014 (Euros)

Activos financieros

Afos
2015 2016 2017 2018 2019 posteriores Total
Inversiones
financieras:
Derivados financiercs - - - 161.280 - - 161.280
Otros activos financieros 20.480 - - - - 3071.885 3.092.385
20.480 - - 161.280 - 3.071.885 3.253.645

Deudores comerciales
y otras cuentas a
cobrar:
Personal 6.747 - - - - - 6.747
Deudores varios 9 - - - - - a
Clientes por ventas y
prestacion de servicios 5.450,365 - - - - - 5.450.365
(Nota 8)

5457121 - - - - - 5.457121

5.477.601 - - 161.280 - 3.071.885 8.710.766

El epigrafe “Otros activos financieros” al 16 de junio de 2015 y al 31 de diciembre de 2014 recoge,
aproximadamente, el 90% de los importes recibidos en concepto de fianzas exigidas a los
arrendatarios, los cuales han sido depositados en e Instituto del Suelo y la Vivienda de Aragon.
Pasivos financieros

Al 16 de junio de 2015 y al 31 de diciembre de 2014, los importes de los pasivos financieros con un
vendimiento determinado o determinable clasificados por afio de vencimiento son los siguientes:

16 de junio de 2015 (Euros)

Pasivos financieros

Afios

2015 2016 2017 2018 2019 posteriores Total
Deudas:
Deudas con
entidades de
crédito (Nota 642,245 - - 219.117.065 - - 219.117.065
10)
Derivados
(Nota 10} N - - 163.012 - - 163.012
Otros pasivos 457 767 - - .- 4403993  5.504.005
financieros

1.100.012 - - 219.280.077 - 4.403.993 224,784,082

Acreedores
comerciales y
otras cuentas
a pagar;
Acreedores 2577.185 - - - - - 2.577.185
varios
Anticipos de ) ) ) )
clientes 936.751 - 936.751

3.613.938 - - - - - 3.513.936

4.613.948 - - 219.280.077 - 4,403,993 228.298.018




31 de diciembre de 2014 (Euros)
Pasivos financieros
Afos
2015 2016 2017 2018 2019 posteriores Total
Deudas:
Deudas con
entidades de 169.252.169 - - - - - 169.252.168
crédito {Nota 10)
Otros pasivos
financieros 505.406 - - - - 4.205.429 4.710.835
Deudas con
empresas del _ : : _
Grupo y 305.598 58.746.861 50.052.459
asociadas
170.063.173 - - - - 62.952.290 233.015.463
Acreedores
comerciales y
otras cuentas a
pagar:
Acreedores
varlos 2.949,970 - - - - - 2.949.970
Personal 486.656 - - - - - 486.656
Anticipos de
clientes 152.820 - - - - - 152.820
3.589.448 - - - - - 3.589.446
173.652.619 - - - - 62.952.290 236.604.909

Las fianzas recibidas se encuentran registradas en el epigrafe "Otros pasivos financieros" del pasivo
no comriente.

La cuenta “"Anticipos de clientes” incluye al 16 de junio de 2015 el ingreso anticipado por las rentas
cobradas y no devengadas a la fecha de cierre de los presentes estados financieros intermedios.

Periodificaciones a corto y largo plazo

Periodificaciones a largo plazo

La Sociedad mantiene registrado en este epigrafe los incentivos al arrendamiento concedidos a
determinados arrendatarios del centro comercial, cuyo devengo anual se realiza en funcién del
primer periodo de ruptura del contrato de alquiler..

Tal y como se menciona en la Nota 2 de la presente memoria, la Sociedad ha registrado en el
epigrafe "Periodificaciones a largo plazo” del balance el importe pendiente de devengo de los
incentivos al arrendamiento {principalmente “cash contributions") concedidos a determinados
arrendatarios del centro comercial (Nota 7). En las cuentas anuales del ejercicio 2014 formuladas en
fecha 16 de febrero de 2015 dichos descuentos figuraban registrados en el epigrafe
"Periodificaciones a corto plazo® por un importe de 1.929 miles de euros {ver nota 2.e) de la
presente memoria)

Dichos incentivos al amrendamiento son amortizados a lo largo de la vida estimada de los contratos
de arrendamiento como menor importe de la cifra de negocios en base a un sistema lineal, y se
tienen en cuenta de cara a evaluar la existencia de indicios de deterioro junto con el valor neto
contable de las inversiones inmobiliarias en comparacion con su importe recuperable

Zh
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Periodificaciones a corfo plazo

Bajo este epigrafe la Sociedad mantiene registrado el importe de los seguros periodificados y
gastos anticipados correspondientes al cierre intermedio al 16 de junio de 2015, segun el siguiente
detalle:

16/06/2015 31/12/2014
Seguros periodificados 598.931 624,646
Gastos anticipados 254.521% -
Total 8§53.452 624.646

Clientes por ventas y prestaciones de servicios

Al 16 de junio de 2015 y al 31 de diciembre de 2014 los valores razonables de los préstamos y
partidas a cobrar son los siguientes:

Euros
16/06/2015 31122014
Clientes 1.604.991 1.382.091
Provision por facturas pendientes de emitir 348.028 582.314
Periodificacién de descuentos y bonificaciones 2,352,581 3.485.960
4,305.600 5.450.365

La Sociedad periodifica los descuentos y bonificaciones entregados a clientes a [o largo de la vida
de cada contrato de arrendamiento y hasta la fecha mas proxima de ejercicio de opcion de
vencimiento anticipado. El importe de dichos descuentos y bonificaciones pendiente de devengo al
16 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014 era de 2.353 miles de euros y 3.485 miles de euros,
respectivamente.

Se considera que las cuentas a cobrar a clientes vencidas con antigiledad inferior a tres meses no
han sufrido ningun deterioro de valor. Todas las partidas a cobrar estan denominadas en eurcs.

Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 16 de junio de 2015, asi como
durante el ejercicio anual terminado 31 de diciembre de 2014, se produjo una perdida por deterioro
de las cuentas a cobrar a clientes por importe de 123 miles de euros (65 miles de euros al 31 de
diciembre de 2014). El importe de la provisidn asciende a 305 miles de euros al 16 de junio de 2015
{294 miles de euros al 31 de diciembre de 2014).

El movimiento de la provision por pérdidas por deterioro de valor de las cuentas a cobrar a clientes
es el siguiente:

Euros

16/06/2015 311122014
Saldo inicial {293.680) (261.252)
Provision por deterioro de valor de cuentas a
cobrar (122.658) (65.379)
Cuentas a cobrar dadas de baja por incobrables 7.089 -
Reversion de importes no utilizados 104.722 32.951
Saldo final (304.527) {293.680)

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

Normalmente se dan de baja los importes cargados a la cuenta de deterioro de valor cuando no
existen expectativas de recuperar mas efectivo.

El resto de las cuentas incluidas en “Préstamos y cuentas a cobrar’ no han sufrido deterioro del
valor.
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La exposicion maxima al riesgo de crédito a la fecha de presentacidn de la informacion es el valor
razonable de cada una de las categorias de cuentas a cobrar indicadas anteriormente. La Sociedad
no mantiene ninguna garantia como seguro, adicional a las indicadas en la Nota 10.

Patrimonio neto y fondos propios

Capital social

Al 16 de junio de 2015 el capital social de la Sociedad asciende a 4.007.000 euros, representado
por 407.000 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.

Con fecha 19 de enero de 2015, Intu PV Zaragoza, S.A.U. adquirid la totalidad de la participacion al
antiguo Accionista Unico de la Sociedad. La Sociedad tiene el caracter de Unipersonal desde 15 de
octubre de 2013, No existen contratos con el Accionista Unico distintos a los descritos en la Nota 13
de la presente memoria.

Con fecha 16 de abril de 2015, al objeto de iniciar una serie de acciones para restablecer el
squilibrio patrimonial de la Sociedad, el Accionista Unico a dicha fecha, ha procedido a la reduccién
del capital social por compensacion de pérdidas por un importe de 59.472.410 euros, amortizando
para ello 5.947.241 acciones.

En la misma fecha, 16 de abril de 2015, el Accionista Unico a propuesta del Consejo de
Administracion de la Sociedad, procedio a aumentar el capital social de la Sociedad en un importe
de 10 euros y una prima de emisidén de B0.085.876 euros, mediante la capitalizacién del importe
pendiente, liguido y exigible, de capital e intereses del préstamo participativo gue el Accionista
Unico ostentaba sobre la Sociedad (Nota 13).

Asimismo, en la misma fecha el Accionista Unico procedié a la compensacion de la cuenta *Otras
reservas” por importe de 9.490.678 euros y del importe pendiente de la cuenta "Resultados de
ejercicios anteriores” por 9 euros con la prima de emision creada en la misma fecha.

Finalmente, en la misma fecha, el Accionista Unico aprobo la distribucion a su favor de un importe
de 43.368.581 euros con cargo a la prima de emisidn, distribucion que se hizo efectiva en fecha 6
de mayo de 2015.

Al 16 de junio de 2015 las acciones de la Sociedad no cotizan en Bolsa.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal sdlo podra utilizarse para aumentar el capital social. Salvo para la finalidad
mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva solo podré
destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

Al 16 de junio de 2015 dicha reserva no se encontraba totalmente constituida.

b
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10. Deudas con entidades_de crédito vy otros pasivos financieros a largo plazo
10.1. Deudas con entidades de crédito

La composicion de las deudas de la Sociedad con entidades de crédite al 16 de junio de 2015 y al
31 de diciembre de 2014, de acuerdo con sus vencimientos, es el siguiente:

16 de junio de 2015 (Euros
Tipo de opsracién Banco Interés - Fecha de jno e ( )
vencimiento | Corto plazo Largo plazo
Préstamo, tramo A HSBC Bank ple | T <o * | 2311212019 - 181.631.419
Préstamo, tramo B HSBC Bank pic | =oxon © | 23/12/2019 ; 43.368.581
Total Préstamo - 225.000.000
Intereses financieros pendientes de pago 6542.245 -
Gastos totales de formalizacion del préstamo - (5.882,935)
Total 642.245 219.117.065
Fecha de 31 de diciembre de 2014
Tipo de operacion Banco Interés L (Euros)
vencimiento
Corto plazo Largo piazo
. Gaoldman EUR 3M +
Préstamo Sachs 5% 15/10/2018 | 173.400.000 -
Intereses financieros pendientes de pago 1.076.197 -
Gastos de formalizacion del préstamo con Goldman Sachs (5.224.028) -
Total 169.252.169 -

La Sociedad formalizo el 15 de octubre de 2013 un préstamo con Goldman Sachs por un importe de
173 millones de euros. El tipo de interés del citado préstamo era Eurlbor a 3 meses mas 5%. Si bien
el vencimiento establecido de dicha financiacion se fijo en octubre de 2018, dicho préstamo tal y
como se comenta posteriormente, fue cancelado el 19 de enero de 2015, habiendose tomado la
decision de hacerlo por parte del anterior accionista Unico (Redada Holding B.V.} con anterioridad al
cierre del ejercicio 2014, Es por ello que en los presentes estados financieros intermedios a 16 de
junio de 2015, se ha procedido a re-expresar y registrar la totalidad de la deuda financiera vigente al
31 de diciembre de 2014 bajo el pasivo corriente tal y como se mencicna en la nota 2.e} de la
presente memoria.

En fecha 19 de enero de 2015, la Sociedad realizé la dispesicion de un préstamo puente por
importe de 181.631 miles de euros que su nueva matriz, Intu PV Zaragoza, S8.A.U. formalizo el 23
de diciembre de 2014 con HSBC Bank ple. Dicho préstamo fue utilizado para cancelar el anterior
préstamo con Goldman Sachs, conllevando dicha cancelacién anticipada un coste de 6.069 miles
de euros que han sido registrados en el eplgrafe de gastos financieros de la cuenta de pérdidas y
ganancias intermedia comprendida entre el 1 de enero de 2015 y el 16 de junio de 2015. Asimismo,
la Sociedad ha dado de baja el importe capitalizado como gastos de formalizacion de dicho
préstamo por importe de 5.224 miles de euros, registrando dicho gasto en el mismo epigrafe de la
cuenta de pérdidas y ganancias intermedia del periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 y
el 16 de junic de 2015.

En fecha 30 de abril de 2015 la Sociedad ha formalizado con HSBC Bank plc un préstamo a largo
plazo por importe nominal de 225 millones de euros, que ha sido parcialmente utilizado para
cancelar el préstamo puente existente hasta dicha fecha. Los costes de formalizacion del préstamo
puente por 182 millones de eurcs han ascendidc a 842 miles de euros y se han registrado en el
epigrafe “Servicios exteriores” de la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia adjunta.

El préstamo a largo plazo formalizado el 30 de abril de 2015 con HSBC Bank plc por importe de 225
millones de euros se compone de dos tramos, de 182 y 43 millones de euros. La remuneracion de
ambos tramos se ha fijado en un tipo de interés de Euribor a 3 meses mas 2,5%.

El valor razonable de dicho préstamo no difiere significativamente del importe registrado al 16 de
Junio de 2015.

Cumplimiento de ratios financieras

De acuerdo al contrato de financiacion descrito anteriormente, la Sociedad debe cumplir con los

siguientes ratios financieros trimestralmente: 3
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= "Interest Cover Ratio (ICR)". Dicho ratio no debera ser inferior al 150%. Entendiendo como
ICR el % gue suponen los ingresos netes por alquiler proyectados de forma anual sobre los
gastos financieros proyectados de forma anual en un mismo momento.

= "Loan to value”. El principal del préstamo no debe exceder el 85% del valor del inmueble.

A juicio de los Administradores de la Sociedad, dichos ratios se cumplen al 16 de junio de 2015,en
la fecha de formulacion de los presentes estados financieros intermedios y la prevision es que los
mismos sean cumplidos en los proximos 12 meses.

Ofros compromisos y restricciones

Los principales compromisos y restricciones asumidos por la Sociedad derivados del contrato citado
anteriormente son:

e La Sociedad séio puede utilizar el préstamo para los siguientes propositos.
o Eltramo A debera ser utilizado para la cancelacion del préstamo puente previo.
o El tramo B debera ser utilizado para la distribucion de prima de emision al
Accionista Unico.
¢ La Sociedad esta obligada a contratar un derivado de cobertura para cubrir el riesgo de
variacion del tipo de interés del crédito, con un tipo de interés sobre el Euribor a 3 meses
de un maximo del 2% anual, y que cubra la totalidad del principal del préstamo durante
toda la duracion de éste.
+ Posibles litigios que puedan suponer un efecto material adverso (sobre el negocio, los
actives o la situacién financiera de la Sociedad).

Instrumentos financieros derivados

La Sociedad tiene contratados al 16 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014 instrumentos
financieros de cobertura de tipo de interés cuyo objetivo es mitigar las fluctuaciones en los fivjos de
efectivo por el pago referenciado a tipo de interés variable (Euribor) de la financiacion de la
Sociedad.

El vaior del citado instrumento financiero derivado al 16 de junio de 2015 es de 163 miles de euros,
y la contraparte es HSBC Bank pic. La variacion del valor razonable de dicho derivado ha sido
registrada en la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia como un gasto por importe de 163 miles
de euros (Nota 12.4).

Al 31 de diciembre de 2014 el valor del instrumento financiero destinado a cubrir el préstamo
existente con Goldman Sachs era de 161 miles de euros, y la contraparte era Commonwealth Bank
of Australia. La variacién del valor razonable de dicho derivado fue registrada en la cuenta de
pérdidas y ganancias del gjercicio 2014 por importe de 2.906 miles de euros .

Los derivados sobre tipos de interés contratados por la Sociedad y vigentes al 16 de junio de 2016y
al 31 de diciembre de 2014 y sus valores razonables a dichas fechas son los siguientes:

16 de junio de 2015

Nominal Valor Nocional Pte.
Instrum. Vencimiento Razonable Tipo Fijo 2015 Tipo variable
{Euros) (Euros) {Euros)
Swap 23/12/2019 225.000.000 (163.012) 0,381% 225.000.000 | Euribor 3 meses
Totai 225.000.000 (163.012) 225.000.000




3 de diciembre de 2014

Nominal Valor Nocional Pte.
lnstrum. Vencimiento Razonable : Tipo Fijo 2014 Tipo variable
(Euros) {Euros) (Euros)
Cap 21/10/2018 173.400.000 161.280 - 173.400.000 | Euribor 3 meses
Total 173.400.000 161.280 173.400.000

Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

La gestién de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccion Financiera del
Grupo al que pertenece, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la
exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipes de cambio, asi como a los riesges de
crédito y liquidez, A continuacion se indican los principales riesgos financieros que impactan a la
Sociedad:

a) Riesgo de crédito:

Con caracter general la Socledad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, la mayor parte de sus cuentas a cobrar a
clientes estan garantizadas mediante fianzas legales y otras garantias adicionales. No existe una
cencentracién significativa en el volumen de operaciones con arrendatarios.

b) Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago se realiza una
monitorizacion de los presupuestos de tesoreria mensuales que incluye el andlisis de hipétesis
sobre diferentes escenarios de cara a asegurar que los recurses ajenos financieros estén cubiertos
por los recursos generados por la actividad. En este sentido la Sociedad tiene contratade un
derivado para cubrir flujos de efectivo que no retine las caracteristicas para ser considerade como
de cohertura contable de cara a minimizar las fluctuaciones no previstas en los tipos de interés.

¢) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio):

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverse en los resultados financieros y en los fiujos de caja. Al
16 de junio de 2015 y al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad tenia contratados instrumentos
financieros derivados, relacionados con los citados préstamos.

La Sociedad no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio significativo ya que opera en Zaragoza y
la practica totalidad de sus transacciones se realizan en euros que es su meneda funcional,

En relacion al riesgo de precio, el Grupe al que pertenece tiene establecide una serie de politicas de
fijacion de precios de alquiler atendiendo a la tipologia de los locales a arrendar con el cbieto de
monitorizar un adecuado nivel de ingresos que permita adecuar la demanda de espacios a los
locales vacantes. Cualquier modificacién en relacion a dicha politica de precios tiene que ser
previamente autorizada por la Direccion Comercial del Grupo al que pertenece.
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11.  Administraciones publicas y situacién fiscai

11.1 Saldos corrienfes con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos corrientes con ias Administraciones Pdblicas al 16 de junio de 2015 y
al 31 de diciembre de 2014 es la siguiente:

Euros
16 de junio de 20156 Saldos
deudores Saldos acreedores
Hacienda Publica deudora por VA 369.689 -
Hacienda Ptblica deudora por otros conceptos 102.587 -
Hacienda Publica acreedora por IVA - 602.135
Hacienda Publica acreedora por IRPF - 3.984
Hacienda Publica, deudora por pagos a cuenta del IS 11.265 -
Total 483.541 606.119
Euros
31 de diciembre de 2014 Saldos Saldos
deudores acreedores
Hacienda Publica deudora por IVA 441,248 -
Hacienda Publica acreedora por IRPF - 316.049
Hacienda Publica, deudora por pagos a cuenta dsl IS 11.265 -
Organismos de la Seguridad Social, acreedora - 4.886
Total 452.511 320.935

11.2 Concifiacion entre el resultado contable y la base imponible fiscal

El Impuesto scbre Sociedades se calcula a partir del resultado econdmico contable, obtenido por la
aplicacion de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de
coincidir con el resultado fiscal, entendido éste como la base imponible dei impuesto. La conciliacién
entre los ingresos y gastos de los periodos terminados el 16 de junio de 2015 y el 31 de diciembre
de 2014, y ia base imponible del Impuesto sobre Sociedades es ia siguiente.

16 de junio de 2015 {Euros)
. Total Resuitado | Total Ingresos y Gastos
« Disminuci | de la Cuenta de Imputados
*  Aumentos ones Pérdidas y Directamente en &}
Ganancias Patrimonio Neto
L ] L ] L] L]
+ Resultado contable antes de R R « (1370378
impuestos 2)
L] L] L ] L ] L]
« Diferencias permanentes; . . . . ;
. Gastos de ampliacién y .
raduccién de capital .o ¢« (19.140) y «  (19.140)
« Diferencias temporales: . - - * ;
. Con origen en el ejercicio- . . - N
. Intereses financieros no . 16.400.76 . . . 16.400.76 . .
deducibles 3 3
. Provisién por remuneraciones - - e« (300.000)| * (300.000} « -
. Gastos financieros cobertura . - o (3780720 (e (3.780.720 . .
instrumentos financieros ) }
. Amortizaciones . - « (550937} + (550.937) .« -
. Otros . 138.806 . (3.131) « 135675 « -
. Base imponible fiscai del | « 16.539.56 | »  (4.653.928 |«  (1.799.001 o (19.140)
periodo 9 ) ) )

Las principales diferencias entre el resultado contable antes de impuestos y la base imponible dei
impuesto sobre beneficios corresponde a la aplicacion de la limitacion en la deducibilidad de los
gastos financieros que, de acuerdo con el Real Decreto-Ley 12/2012, seran deducibies con el limite
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del 30% del beneficio operativo del gjercicio con un minimo de un millén de euros. Asimismo, la
Sociedad ha ajustado la amortizacién fiscalmente no deducible asi como los gastos provenientes
del cambio de valor de los instrumentos financieros derivados.

Con fecha 27 de noviembre de 2014, se aprobd el Real Decreto-ley 27/2014, en el que se
introducian determinadas novedades en relacidén con el impuesto sobre beneficios. Los aspectos
mas relevantes para la Sociedad han sido los siguientes:

. El tipo de gravamen general en 2015 sera del 28%, y del 25% desde el gjercicio 2016 en
adelante. En este sentido, la Sociedad se encuentra acogida, desde el 30 de septiembre de
2013, al régimen de SOCIMI si bien las bases imponibles que mantiene capitalizadas fueron
generadas en el régimen general.

. No seran deducibles, hasta su transmisidn o baja, las pérdidas por deterioro del inmovilizado
material, inmovilizado intangible e inversiones inmobiliarias.

. Las limitaciones a la deducibilidad de los gasios financieros se mantienen en términos
similares a la normativa vigente, esto es, se consideran deducibles los gastos financieros
equivalentes al 30% del resultado operativo con el minimo de un millén de euros. Sin embargo,
se elimina la limitacién temporal para deducir los gastos financieros netos no deducibles en el
periodo.

. Durante el gjercicio 2015, se mantienen las restricciones actuales a la compensacién de bases
imponibles negativas en funcion de la cifra de negeocios. A partir del gjercicio 2016, se
establece la limitacion general a la compensacion del 60% (70% a partir del ejercicio 2017) de
la base imponible previa, sin limite temporal, con un minimo de un millén de euros.

11.3 Conciliacién entre ef resultado contable y el gasto por Impuesto sobre
Sociedades

La conciliacidn entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades de los
periodos cerrados €l 16 de junio de 2015 y el 16 de junio de 2014 es la siguiente:

Euros

16/06/2015 16/06/2014
Resultado contable antes de impuestos (13.703.782) (7.781.825)
Diferencias permanentes (19.140) -
Gasto por IS del ejercicio corriente - -
Regularizacion impuestos diferidos {12.048.713} -
Efecto del cambio del tipe impositivo del Impuesto } _
de Sociedades
Total gasto por impuesto reconocido en fa .
cuenta de pérdidas y ganancias (12.048.713)

El efecto impositivo se ha calculade mediante la aplicacion al importe correspondiente del tipo
impositivo vigente de cada ejercicio. En este sentido, con fecha 30 de septiembre de 2013 la
Sociedad se acogié al régimen fiscal de las SOCIMI (Sociedades Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario) por lo gue su tipo impositivo es del 0%.

11.4 Activos por impuesto diferido registrados

El detalle del saldo de esta cuenta al 16 de junio de 2015 y al 31 de diciembre de 2014 es el
siguiente:

Euros
16/06/2015 31/12/2014
Activos fiscales por bases Imponibles negativas - 11.072.375
Intereses financieros no deducibles - 916.475
Deducciones pendientes y otros - 50.863
Total activos por Impuesto diferido - 12.048.713

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad registraba activos por impuesto diferido, principalmente
provenientes de bases imponibles negativas, las cuales ha procedido a dar de baja en el perlodo
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comprendido entre el 1 de enerc de 2015 y el 16 de junio de 2015, al considerar que se van a
cumplir todos los requisitos establecidos en el régimen Socimi, como consecuencia de fa proxima
salida a cotizacidén de su matriz Gltima espariola (Willington Spain, S.A.U.) a finales del mes de julic
de 2015, y que por lo tanto no se van a poder aprovechar de dichos créditos fiscales en el futuro.

Al 16 de junio de 2015, el vencimiento de las bases imponibies negativas pendientes de compensar

¥ que no se encuentran registradas en el balance intermedio con las siguientes.

Ejercicio Euros
2002 4.452
2003 732
2004 11.927
2005 3.832
2006 1.565.976
2007 3.246.643
2008 8.419.162
2009 9.944 571
2010 5.719.418
2011 6.644.611
2012 9.339.063

44,900.487

De acuerdo con la legislacion vigente, las pérdidas fiscales de un ejercicio pueden compensarse a
efectos impositivos con los beneficios obtenidos en ejercicios futuros de manera indefinida a partir
del 1 de enero de 2015. Sin embargo, el importe a compensar por dichas pérdidas fiscales pudiera
ser modificado como consecuencia de la comprobacion de os ejercicios en que se produjeron.

11.5 Ejercicios pendierites de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segln establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liguidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya franscurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios, Al 16 de junic de 2015 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccidn todos los impuestos que le son aplicables. Los
Administradores de fa Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liguidaciones
de los mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a los estados
financieros intermedios adjuntos.

ingresos y gastos

12.1. Importe neto de la cifra de negocio

Los ingresos al 16 de junio de 2015 y 2014 corresponden a las rentas generadas por el
arrendamiento de los locales del parque de medianas y del centro comercial "Puerto Venecia”
situado en Zaragoza que se detalla a continuacién, asi como a la repercusion a los arrendatarios de
determinados gastos de funcicnamiento del parque y del centro:

Euros
16/06/2015 16/06/2014
Renta Minima Garantizada 8.935.528 9.900.629
Repercusién de gastos 2.467.158 2.190.337
Renta variable 348.028 42,734
Bonificaciones (1.567.423) (1.871.338)
Total 10.183.288 10.262.362

29




12.2. Gastos de personal

El saldo de la cuenta "Gastos de personal” al 18 de junio de 2015 y 2014 presenta la siguiente

composicion.
Euros
16/06/2015 | 16/06/2014
Sueldos, salarios, indemnizaciones y otros conceptos 22,227 (37.379)
Cargas sociales 13.335 23.761
Otros gastos sociales 239 7.790
Total 35.801 (5.828)

12.3.8ervicios Exteriores

El saldo de la cuenta “Servicios exteriores” al 18 de junio de 2015 y 2014 presenta la siguiente

composicion
Euros

16/06/2015 | 16/06/2014
Arrendamientos y canones 3.869 16.076
Cuotas de comunidades de propietarios 2474562 | 2.536.491
Reparaciones y conservacion 45.694 (49.470)
Servicios de profesionales independientes 1.220.643 831.329
Seguros 96.601 107.713
Publicidad y marketing {5.467) 245.611
Suministros 22.123 171.489
Otros gastos 17.200 37.029
Total 3.875.225 | 3.896.288

12.4. Otros resultados

El epigrafe "Otros Resultados” de la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia incluye,
principaimente, penalizaciones por cancelacion de contratos de alquiler.

12.5 Ingresos y gastos financieros

El importe de los ingresos y gastos financieros al cierre al 16 de junio de 2015 y 2014 ha sido el

siguiente:
Euros
16/06/2015 16/06/2014
Ingresos Gastos Ingresos (Gastos
Financieros Financieros Financieros Financieros
Gasto por intereses por deudas con empresas del
grupo y asociadas - 1.013.427 - 2.200.225
Gastos por intereses y otros, préstamo Goldman
Sachs (Nota 10.1) - 11.757.750 - 4.254.812
Gastos por intereses, préstamo HSBC (Nota 10.1) - 6842.245 - -
Gastos por intereses préstamo puente HSBG (Nota
10.1) - 1.351.074 - -
Gastos de formalizacién de préstamo HSBGC (Nota
10.1) - 160.792 - -
Gastos de formalizacién de préstamo puente HSBC
(Nota 10.1) - 842.056 “ -
Otros gastos e ingresos financieros 405 369 14 600.993
Diferencias de cambio - 1.365 - 71
Variacién del valor razonable en instrumeantos
financieros (derivado) 23.621 163.012 - 2.338.450
Total ingresos y gastos financieros 24.026 15.932.090 14 9.394.551
Resultado financiero - (Pérdidas) {15.908.064) {5.394.537)




13. Operaciones y saldos con parfes vinculadasg

13.1. Operaciones Y saldos con vinculadas

Las principales transacciones con empresas vinculadas obedecen a los gastos financieros por la
financiacion recibida de éstas (Nota 12.4). El impotte de los saldos en balance intermedio con
empresas vinculadas es el siguiente:

Eurcs
16/06/2015 31122014
Deudas alargo | Deudas alarge | Deudas alargo | DPeudas a corto
plazo plazo (intereses) plazo plazo {intereses)
ORION Il European 8 S.ar.l. - - 58,746,861 305.598
Total Saldos con empresas del grupo,
asociadas o vincuiadpas ane ) - 58.746.861 305.598

Al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad mantenia un préstamo con Qrion Ill Eurcpean 8 S.A.R.L.. El
citado préstamo, que tenia la consideracion de patticipativo, tenia un limite de 58.746.861 euros y
devengaba un tipc de interés fijo del 8%, o bien un tipo de interés variable del 20% siempre que el
resultade operativo igualase o superara los 5 millones de euros, Dicho préstamo vencia el 30 de
junio de 2019, y se renovaba automaticamente afio a afioc hasta un maximo de cinco afios
adicicnales.

Durante el ejercicio 2014, las tnicas transacciones entre la Sociedad y las empresas del Grupo o
asociadas correspondian a los intereses financieros cargados por éstas por la deuda citada
anteriormente (Nota 12.4).

Con fecha 19 de enero de 2015, la Sociedad Intu PV Zaragoza, S.A U. adquirié dicho préstamo
participativo a |a sociedad Orion Il European 8, S.a.r.l. (Nota 1}.

En fecha 20 de marzo de 2015 dicho préstamo se ha declarado resuelto, pasandose a capitalizar
por el importe pendiente de capital e intereses devengados no pagados a dicha fecha, en el marco
de la operacién descrita en la Nota 9 de |a presente memotia.

Los Administradores de la Sociedad consideran gue las transacciones anteriormente mencichadas
se han producido a precios de mercado.

13.2, Retribuciones al Consgjo de Adminisfracion y a la alfa direccidn

Durante los periodos cerrados el 16 de junio de 2015 y 2014 no se ha devengado importe alguno en
concepto de sueldos, dietas u otras remuneraciones a los miembros del Consejo de Administracion
hi de la Alta Direccion. De igual forma, el Consejo de Administracién no mantiene saldos deudores o
acreedores con la Sociedad al 16 de junio de 2015 ni al 31 de diciembre de 2014, ni tiene
concedidos préstamos ni se han contraido obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida.

La Sociedad no tiene suscritc ningin contrato de alta direccién con el personal de la Sociedad y
adicionalmente durante los ejercicios finalizados el 16 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014
no ha habido personal en la Sociedad que pueda haber sido incluido como personal de la alta
direccién atendiendo a la siguiente definicion;

« Ejercita funcicnes relativas a los objetivos generales de la Sociedad: Planifica, dirige y
controla las actividades de la Sociedad, de forma directa o indirecta.

s Lleva a cabe sus funcicnes con autonomia y plena responsabilidad, sélo limitadas por los
criterios e instrucciones directas del titularftitulares juridicos de la Sociedad o de los
organos superiores de gobierno y administracion que representan a dichos titulares.
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13.3. Informacion en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de 1a Sociedad, durante el periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 16 de junio de 2015 los Administradores que han
ocupado cargos en el Consejo de Administracién han cumplido con [as 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 casos en gue haya sido obtenida la
correspondiente autorizacion,

Ningin Consejero ha realizado por cuenta propia o ajena del mismo, analogo o complementario
género de actividad del que constituye el objeto social de la Sociedad.

14. Ofra informacién

14.1. Personal

El nimero medio de personas empleadas durante los periodos cerrados el 16 de junio de 2015 y
2014, detallado por categorias, es el siguiente:

Categorias 16/06/2016 16/06/2014
Directivos 1 1
Mandos infermedios 2 2
Auxiliares administrativos 1 1
Total 4 4

Asimismo, la distribucion por sexos al 16 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014, detallado por
categorias, es el siguiente:

15,

16/06/2015 31/12/2014
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Directivos - - 1 -
Mandos intermedios - - 1 1
Auxiliares administrativos - - - 1
Total - - 2 2

Al 16 de junio de 2015 la Sociedad no dispone de personal en plantilla ya que la totalidad de la
misma ha sido traspasada a la sociedad vinculada Intu Management Spain, 3.L. durante el mes de
Abril de 2015. Con posterioridad a la fecha de cierre del periodo la Sociedad ha firmado con dicha
sociedad vinculada varios acuerdos para [a prestaciéon de servicios de gestidn de activos.

El Gonsejo de Administracién esta formado por 2 hombres y una muijer.

Exigencias informativas derivadas de |la condicion de SOCIMI (Ley 11/2009)

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan [as Sociedades Andnimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacion la siguiente informacion:

. Al 16 de junio de 2015 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores de la
Sociedad. Por lo tanto, no corresponde el desglose de las mismas. Por el mismo motivo,
tampoco se han distribuido dividendos con cargo a reservas. Al no tratarse de un cierre
anual sino de unos estados financieros intermedios con el propdsito descrito en la nota 2.b
de la presente memoria, no se ha decidido distribucién de dividendo alguno, con
independencia que durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 y 16 de
junio de 2015 la Scciedad ha presentado pérdidas.

. Respecto a los requisitos de inversion regulados en el articulo 3 de la Ley de Socimi, se
ponie de manifiesto que la Sociedad tiene invertido, al menos el 80% del valor de su activo
en activos inmobiliarios destinados al alguiler a las que se refiere el articulo 2.1 de la Ley
11/2009. La fecha de adquisicién de los activos mantenidos para el arrendamiento es [a

/‘/“3 2
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sefialada en la nota 4 de la presente memoria.

. Respecto a los reguisitos de inversidn regulados en el atticulo 3 de la Ley de SOCIMI, se
pone de manifiesto que el grupo en el gue la Sociedad es cabecera tiene invertido, al menos
el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al
arrendarmiento y en participaciones en el capital de entidades de las reguladas en el articulo
21.c de la Ley de SOCIMI. La informacién en relacion a la identificacion y fecha de
adquisicion de dichos activos se presentan en los estados financieros intermedios de Puerto
Venecia Socimi, 5.A.U.

Hechos posteriores

Se pone de manifiesto que a fecha de cierre del presente periodo, es decir, el dia 16 de junio de
2015 y a los efectos de lo previsto en el articulo 160 f) de la Ley de Sociedades de Capital, el
Accionista Ultimo espafiol de la Sociedad (Wilington Spain, S.ALl. ~ posteriormente denominado
Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U.) aprueba y autoriza la transmision en blogue de todo el
patrimonio de su subsidiaria filial y matriz directa de la Sociedad Intu PV Zaragoza, S AU, yla
consecuente fusion por absorcion de Intu PV Zaragoza, S.A.U., por parle de la Sociedad, en los
proximos meses. Dicha fusidn esta pendiente de inscripcidoh por el Registro Mercantil la cual se
estima por parte de los Administradores que se produzca en el mes de agosto 2015 o los primeros
dias del mes de septiembre de 2015, surtiendo efectos contables desde la toma de control por parte
de Intu PV Zaragoza, S.A.U. de Puerto Venecia Investments SOCIMI, 5.A.U (la Sociedad).

A juicio de los administradores de ia Sociedad no se ha puesto de manifiesto ningun otro hecho con
posterioridad al cierre del periodo comprendido entre el 9 de abril de 2015 y el 16 de junio de 2015,
distintos al comentado anteriormente, que pudiera tener una incidencia significativa en los presentes
estados financieros intermedios.
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FORMULACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

Los precedentes estados financieros intermedios que forman una unidad integrada por el Balance inter-
medio, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias intermedia, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto inter-
medio, el Estado de Flujos de Efective intermedio y la Memoria, de Puerto Venecia Investments Socimi,
S.A.U. han sido formulados por los Administradores de la Sociedad el 21 de julio de 2015

— S TR

Martin Richard Breeden Belen Garrigues Calderon
No consta su firma por no

encentrarse fisicamente
en Espafia

fiw Lw- 72 5}{,%:’ G

Antonio Rodrigﬂez de
Santos







ANEXO 11 Cuentas Anuales individuales de Puerto Venecia I nvestments SOCIMI,
S.A.U. einforme de auditoria para el ejercicio 2014
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Puerto Venecia Investments
SOCIM]|, S.A.U.

Cuentas Anuales del

ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2014 e
Informe de Gestidn, junto con el
Informe de Auditoria



Deloitte, S.L.

Avda. Diagonal, 654
08034 Barcelona
Espafia

Tel.: +34 932 80 40 40
Fax: +34 932 80 28 10
www.delcitte.es

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

Al Accionista Unico de
Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A.U.

Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de la sociedad Puerto Venecia Investments SOCIMI,
S.A.U., que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2014, la cuenta de pérdidas y ganancias, el
estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes
al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen
la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de Puerto Venecia
Investments SOCIMI, S.A.U., de conformidad con el marco normativo de informacién financiera
aplicable a la entidad en Espafia, que se identifica en la Nota 2.a. de la memoria adjunta, y del control
interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccion
material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales adjuntas basada en nuestra
auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los requerimieittos de
ctica, asi como que planifiqguemos y ¢jecutemos la auditoria con ¢l fin de obtener una seguridad
razonable de que las cuentas anuales estan libres de incorrecciones materiales.

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

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

Opinidn

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la soctedad Puerto Venecia Investments
SOCIMI, S.AU. a 31 de diciembre de 2014, asi como de sus resultados. y flujos de efectivo
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo
de informacion financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercntil de Madrid, tomo 13.650, secdion 8%, folio 188, hojz M-54414, insaipdion 96°, C.LF: 879104466,
Domicitio socfal: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.  «



Pdrrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre las Notas 2.g v 9 de la memoria adjunta, en las que se indica que la
Sociedad ha incurrido en pérdidas que han reducido ¢l patrimonio neto por debajo del 50% del capital
social si bien ésta no se encuentra en causa de disclucidon ya que mantiene préstamos participativos al
31 de diciembre de 2014 por importe de 59 millones de eurcs. Este aspecto ha de ser considerado en la
interpretacion de las cuentas anuales adjuntas. Esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién adjunto del ¢jercicio 2014 contiene las explicaciones que los administradores
consideran oportunas sobre la situacidon de la sociedad, la evolucion de sus negocios y sobre otros
asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacion
contable que contiene ¢l citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
2014. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestidn con el alcance
mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion distinta de la obtenida a
partir de los registros contables de la sociedad. e
COLIFGE.
DELOITTE, S.1.. DECEN,
Inscrita en el R.O.A.C. N° 50692
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Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A.U.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2014

(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2014 2013
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios Nota 12.1 17.832.876] 16.308.914
| Gastos de personal- Nota 12.2 (615.534) {683.335)
Sueldos, salarios y asimilados (559.693) (625.842)
Cargas sociales {50.068) (55.144)
Otros gastos sociales {5.773) {2.349})
Otros gastos de explotacion- (4.906.570)] (5.802.240)
Servicios exteriores (4.989.621)] (4.773.266)
Tributos 115.558 {519.093)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales {32.437) {310.581)
Amortizacion del inmovilizado Nota 5 (10.805.683)| (9.649.881)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado Nota 5 10.929 8N
Otros resultados Nota 12.3 351.352 469.698
Resultado de explotacién - Beneficio 2.066.290 §42.448
Ingresos financieros 22.366 166.870
Gastos financieros- {14.077.178)| (15.549.534)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 13.% (4.848.893)| (10.066.225)
Por deudas con terceros (9.228.285)| (5.483.309)
Variacion del valor razonable en instrumentos financieros Nota 10 {2.905.558) (875.182)
Diferencias de cambio {623) (982)
Resulfado financiero - {Pérdidas) Nota 124 {18.980.993}| (16.258.808)
Resulfado antes de impuestos - (Pérdidas) {14.894.703)] (15.416.380)
Impuestos sobre beneficios Nota 11.3 (2.413.597) {75.600)
Resultado del ejercicio procedente de operaciones confinuadas {17.308.300)| (15.491.960)
]| Resultado del ejercicio - {(Pérdidas) {17.308.300)] (15.491.960)

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parie integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al

ejercicio 2014.
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Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A.U.

ESTADO DE CAMB!OS EN EL. PATRIMON!O NETO DEL EJERCICIO 2014

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Ejercicio Ejercicio
2014 2013
(17.308.300)] (15.491.960)

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO RETO (Il
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANACIAS (Il

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS {I1+1I+Il)

{17.308.300)

{15.491.960)

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos comespendiente

al ejercicio 2014.
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Puerto Venecia Investments SOCIM], S.A.U.
ESTADO DE CAMEIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2014

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

(Euros)
Resultados
de gjercicios | Resultatio
Capital Reservas anterigres del gjercicio Total
SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 2012 63.479.400 {9.276.132)| {17.822.429) (8.849.730)]  27.531.109
Total ingresos y gastos reconocidos - - - {15.491.960)] (15.491.960)
Aplicacion del resultado del gfercicio 2012 . - (8.840.730) 8.849.730 -
SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 2013 63.479.400 {9.276.132)] (26.672.159} (15.491.960) 12039.149
Total ingresos y gastos reconocidos - - - (17.308.300) (17.308.300)
Aplicacion del resultado del ejercicio 2013 - - (15.491.960) 15.491.960 -
SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 2014 63.479.400 {9.276.132)[ (42.164.119)}| (17.308.300) {5.269.151)

Las Notas 1 a 15 desritas en la Memonia adjunta formain parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio

2014.




Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A.U.

ESTADQ DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2014

{Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2014 2013

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) {3.222.486) {6.837.528){
Resultado del ejercicio antes de impuesios {14.894.703)] (15.416.360)
Ajustes al resultado- 31.871.979 28.129.978
Amoertizacién del inmovilizado Nota 5 10.605.663 9.640.881
Variacién provisiones 32437 288.515
Resultado por bajas y enajenaciones de inmovilizado (10.029) 8|
Ingresos financieros (22.366) {166.870)
Gastos financieros 14.077.178 15.549.534
Variacién del valor razonable de los instrumento s financieros Nota 10 2.905.558 875.162
Otros ingresos y gastos 4.283.538 1.933.748
Cambios en el capital corriente- {4.569.933) {4.419.881)
Deudores y otras cuentas a cobrar (3.082.711) 12.441 .684!
Oftros activos commientes - {480)
Acreedores y ofras cuentas a pagar (1.487.222)} (16.860.845)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion- (15.629.829)] (15.131.485)
Pagos de intereses {15.652.195)] (15.298.355)
Cobro de intereses 22.366 166.870
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {1 {1.320.811) {3.796.386)
Pagos por inversiones- (1.957.111) {4.101.046)
Inmovilizado intangible - (9.350)
inversiones inmobiliarias Nota 5 (1.693.193) (2.585.084)
Otros activos financieros (263.918) (1.508.612)
Cobros por desinversiones- 636.500 304.680
Inmovilizado intangible - 2331
Inmovilizado material - 8.993
Inversiones inmobiliarias - 13.467
Otros activos financieros 410.167 -

Otros pasivos financieros 226.333 279.889¢
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (m - 14.840.758
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero- Nota 10 - 14.840.758
Emisién de deudas con entidades de crédito - 165.311.968
Devolucién y amortizacién de deudas con empresas del grupo y asociadas - (80.986.352)
Devolucién y amortizacién de deudas con entidades de crédito - (69.484.858)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+1-+1I) {4.543.097) 4.206.864
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 11.709.223 7.502.359
Ffectivo 0 equivalentes al final del ejercicio 7.166.126 11.709.223

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo

correspondiente al ejercicio 2014,
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Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A.U.

Memoria correspondiente
al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2014

. Acfividad de [a Sociedad

Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A\U. (en adelante, la Sociedad) se constituyé como
sociedad limitada en Espafia bajo la denominacién de Eurofund Investments Zaragoza S.L., por un
periodo de tiempe indefinide, el 9 de abril de 2002, con domicilio secial en la “Casa-de la Colina”,
avenida Puerto Venecia, s/n, de Zaragoza. Con fecha 29 de mayo de 2013, la Junta General de
Socies de Eurofund Investments Zaragoza, S.L. decidié modificar la denominacién saocial por la
actual, inscribiéndose dicho cambio en el Registro Mercantil de Zaragoza el 17 de julic de 2013.
Con fecha 27 de septiembre de 2013, la Junta General de Socios aprobé la transformacion de la
Sociedad a Sociedad Anonirmna.

Asimismo, con dicha fecha la Sociedad modifico su domicilio social gue, actualmente, se encuentra
en la calle Gutenberg 3-13 4F, de Terrassa (Barcelona).

Con fecha 15 de octubre de 2013, la Sociedad Redada Helding B.V. adquirid un 50% de la
participacion de la Sociedad, por lo que, desde dicha fecha, la Sociedad tiene cardcter unipersonal
{Nota 9).

Adicionalmente, durante el ejercicio 2013, la Sociedad se acogié al régimen regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedddes Anénimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario (*SOCIMI"), con efectos a partir de 1 de enero de 2013.

Su objetfe sccial es el siguiente:
- La adquisicién y promecién de bienes inmuebles de naturales urbanos para su arrendamiento.

- La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (*SOCIMI™) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
que tenga el misme objetivo social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similiar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica, legal o estatutaria, de distribucién de
dividendos.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en temitario
espanol, que tengan como objeto social principal la adquisicidon de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la ley 11/2009,
de 26 de octubre, por las que se regulan las Scciedades Anénimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario.

- La tenencia de acciones o participaciones de Instifuciones de Inversion Colectiva Inmobiliario
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Institucicnes de Inversion Colectiva.

Las actividades enumeradas también podrdn ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de medo indirecto, mediante la pariicipacién en otras sociedades con objeto idéntico o
andlogo.

La Sociedad estd integrada en el Grupo del que es sociedad cabecera Oricn Asset Spain il B.V.,

con domicilio social en Herikerbergweg 238 1101 CM Zuidoost de Amsterdam (Holanda), siendo
esta Sociedad la que formula cuentas anuales consolidadas.
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Dada la aclividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
aclivos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos
en relacién con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo
no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a
informacion de cuestiones medioambientales.

Bases de presentacion de las cuentas anuales

a) Marco normativo de fa informacion financiera aplicable a la Sociedad

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

a)} El Cbdigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b} El Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007 y sus Adaptacicnes
sectoriales y, en particular, la Adaptacién Sectonial del Plan General de Contabilidad a las
Empresas Inmobiliarias.

c} Las nommas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad vy
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Centabilidad y sus normas
complementarias.

d} Elresto de la nommativa contable espaiiola que resulte de aplicacion.
b)) Imagen fief

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco nermative de informacidn financiera que resulta de aplicacion y
en particular, los principios y criterios en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo de la Sociedad
habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sodedad, se
someterdn a la aprobacién por el Accionista Unico, estimdndose que serdn aprobadas sin
modificacion alguna. Por su parte, las cuentas anuales comespondientes al ejercicio 2013 fueron
aprobadas por la Junta General de Socios celebrada el 30 de junio de 2014 y fueron depositadas en
el Registro Mercantil de Zaragoza.

¢) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado pringipios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han
formulado estas cuentas anuales teniende en consideracion la totalidad de los principios y nomas
contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningdn principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

d) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de Ia incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han utiizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valerar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas esfimaciones se refieren a:

- lLa evaluacion del deterioro de sus inversiones inmobiliarias que se pudiera derivar de un
menor valor obtenido de las tasaciones inmobiliarias efectuadas por terceros expertos
independientes respecto al valor contable registrado de dichos activos, o mediante
valoraciones internas aplicando pardmetros similares (Nota 5).

g,/
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- Lavida Gtil de los activos materiales, intangibles e inmcbiliarios (Notas 4.1, 4.2 y 4.3).

- Larecuperacién de los créditos fiscales activados {Nota 11).

A pesar de gque estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
disponible al cierre del ejercicio 2014, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a medificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo gue se realizaria, en
su caso, de forma prospectiva.

e} Comparacién de la informacion

La informacién contenida en esta memoria referida al ejercicio 2014 se presenta a efectos
comparativos, Gnica y exclusivamente, con la informacion del ejercicio 2013.

f) Agrupacion de partidas

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

g} Principio de empresa en funcionamienfo

La Sociedad ha incurrido en el presente y pasados ejercicios en pérdidas gue han supuesto una
reduccién significativa del patrimonio neto al 31 de diciembre de 2014, siendo éste inferior al 50%
del capital social a 31 de diciembre de 2014, si bien no se encuentra en causa de disolucién ya que
mantiene, a dicha fecha, un préstamo participativo de 58.747 miles de euros (Nota 9). Por este
motivo, y dado que no existen otros factores causantes de la duda sobre la aplicacién del principio
de empresa en funcionamiento, los Administradores de la Sociedad han formulado las presentes
cuentas anuales bajo dicho principio.

Aplicacién del resultado

Las pérdidas del ejercicio se aplicaran al epigrafe "Resultados negativos de gjercicios anteriores”.

Normas de registro y valoracion

Las principales hormas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaberacién de sus
cuentas anuales del ejercicio 2014, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de
Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de
adquisicion o coste de produccion. Posteriormente se valora a su coste minorado por la
correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que
haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcion de su vida Gtil.

a) Propiedad industrial:

En esta cuenta se registran los importes satisfechos para la adquisicion de la propiedad o
el derecho de uso de las diferentes manifestaciones de la misma, o por los gastos
incurridos con motivo del registro de la desarrollada por la empresa. La propiedad industrial
se amortiza linealmente a lo largo de su vida (til que se ha estimado en 5 afios. g’L/
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4.3

b} Aplicaciones informaéficas:

La Sociedad registra en esta cuenta los costes incurrides en la adquisicion y desarrollo de
programas de ordenador, incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los costes
de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicic en que sé incurren. La amottizacion de las aplicaciones
informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 5 afos.

Deterioro de valor de activos infangibles y materiales

Al cierre de cada ejercicio o siempre gue existan indicios de pérdida de valor, la Sociedad
procede a estimar mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de
pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior
al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos
los costes de venta y el valor en uso.

Inmovilizado material

El inmovilizade material se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de
produccion, y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada v las
pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criterioc mencionado en la Nota 4.1.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el
inmovilizado material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se
incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la
capacidad o eficiencia o a alargar la vida dtil de dichos bienes se registran como mayor coste
de los mismos.

La Sociedad amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal, aplicando
porcentgjes de amortizacién anual calculades en funcién de los afios de vida atil estimada de
los respectivos bienes, segun el siguiente detalle:

Afios de vidatil
Instalaciones técnicas 6.6
Mobiliario 10
Equipos procesos informéaticos 4
Elementos de transporte 6,25
Otro inmovilizado material 6,6

Inversiones inmobiliarias

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

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccién, y posteformente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada v las

pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se registran al coste
acumulado que resulta de anadir a los costes externos los costes intemos, determinados en

9
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funcién de los consumos propios de materiales, la mano de obra directa incurrida y los gastos
generales de fabricacién calculados segln tasas de absorcion.

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

La Sociedad capitaliza los costes financieros devengados antes de la puesta en condiciones
de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a
prestamos u otro tipo de financiacién ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la
adquisicién o fabricacién del mismo. Durante el ejercicio 2014 la Sociedad no ha capitalizado
gastos financieros.

La Sociedad amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando
porcentajes de amortizacion anual calculados en funcion de los afios de vida dtil estimada de
los respectivos bienes, segin el siguiente detalle:

Afios de vida
util estimada

Construcciones 50
Instalaciones técnicas y otras inversiones inmobiliarias 7-10

La Sociedad compara, periédicamente, y como minimo, al final del ejercicio, ¢l valor neto
contable de los distintos elementos del inmovilizado con el valor de mercado obtenido a través
de valoraciones de experfos independientes, o mediante estudios internos utilizando
metodologlas similares y se dotan las oportunas provisiones por depreciacion de inmovilizado
cuande el valor de mercado es inferior al valor neto contable. El valor de mercado de las
inversiones inmobiliarias, determinado por las citadas valoraciones, es superior a su valor neto
contable.

Los ingresos devengados durante los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de
2014 y 2013 derivados del alquiler de dicho inmueble de inversion han ascendido 2 17,8 y 16,3
millones de euros, aproximada y respectivamente, y figuran registrados en el epigrafe “Importe
neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (Nota 12).

Los beneficios o pérdidas surgidos de la venta o retirc de un activo clasificado como
°Inversién inmobiliaria” se determinan como la diferencia entre su valor neto contable y su
precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de “Deterioro y resultados por enajenaciones
del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.4, Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como armrendamientos financieros siempre que de las
condiciones de los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Al 31 de diciembre de 2014 y
2013, la totalidad de los arrendamientos de la Sociedad tienen el tratamiento de
arrendamientos operativos.

10
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Arrendamiento operafivo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias en ¢! gjercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables,
los cuales se reconccen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio
utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se
tratara como un cobro ¢ pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo
del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del active arrendado.

4.5. Instrumentos financieros
Activos financieros
Clasificacién

Los activos financieros que posee la Sociedad corresponden a préstamos vy partidas a cobrar.
Dichos activos financieros son originados en la venta de bienes o en la prestacion de servicios
por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un origen comercial, no son
instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija ¢ determinable y no
se negocian en un mercado activo.

Valoracién inicial

Los actives financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior
Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos
financieros que no estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia
objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y
ofras cuentas a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes
correcciones valorativas, si las hubiera, se realiza a partir de un andlisis especifico para cada
deudor en funcién de la solvencia del mismo.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos
sobre los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero v se han transferido
sustancialmente los rnesgos y beneficios inherentes a su propiedad. Por el contrario, la
Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiere por un importe
igual a la contraprestacion recibida, en las cesicnes de activos financieros en las que se
retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Pasivos financieros
Son pasivos financieros aguellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se /JL
han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o —

aquellos que sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos
financieros derivados.
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Los debitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
recibida, ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad,
dichos pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

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

Instrumentios financieros derivados y contabilizacién de coberturas

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para gestionar su exposicion a las
variaciones de tipo de interés. Todos estos instrumentos financieros derivados, tanto si son
designados de cobertura como si no lo son, se han contabilizado a valor razonable siendo éste
el valor basado en modelos de valoracion de opciones o flujos de caja descontados.

En concreto, a efectos de reconocimiento contable, el criterio utilizado por la Sociedad para las
coberturas de valor razonable que cubren la exposicion a las vanaciones del valor razonable
de un activo o pasivo, es el de su contabilizacién directamente en la cuenta de pérdidas y
ganancias por su valor razonable dado que dichos instrumentos financieres derivados tienen la
consideracion de “no cobertura contable”.

4.6. Efectivo y medios equivalentes

Se incluye en este epigrafe, los saldos depositados en entidades bancarias, valoradas a coste
o mercado, el menor.

4.7. Corriente / no corriente

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

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los
pasivos financieros mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros
cuyo plazo de liquidacion sea superior al afo y en general todas las obligaciones cuyo
vencimiento o extincién se producird en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican como
no corrientes.

4.8. Indemnizaciones por despido o finalizacion de contrato

De acuerdo con la legislacién vigente, la Sociedad esté obligada al pago de indemnizaciones a
aquellos empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones
laborales. Por tanto, las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacién razonable
se registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la decision del despido. Al 31 de
diciembre de 2014 la Sociedad mantiene una provisién por importe de 300 miles de euros en
concepto de compensacion por finalizacién de contrato de uno de sus empleados.

4.9. Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencian
entre:

- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos

pasados, cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que
resultan indeterminados en cuanto a su importe y/ 0 momento de cancelacion.
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- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacién futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

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

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

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que
no existan dudas de que dicho rembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el
caso de que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en
virtud del cual la Scciedad no esté obligada a responder; en esta situacién, la compensacion
se tendré en cuenta para estimar el importe por el que, en su caso, figurara la correspondiente
provisién,

4.10. Impuestos sobre beneficios

El gasto ¢ ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasto o
ingreso por el impueste corriente y la parte comespondiente al gasto o ingreso por impuesto
diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liguidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones
y otras ventajas fiscales en 1a cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta,
asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas
efectivamente en éste, dan lugar a un mencr importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferide se comesponde con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos ©
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos
y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscaimente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda €l tipo de gravamen al que se
espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconoccen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto agquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de
ofros activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al resultade fiscal ni al resultado
contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se
considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las
gue poder hacerlos efectivos.

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas
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4.11.

4.12.

sobre su recuperacién futura. Asimismo, en cada cierre se evalian los activos por impuestos
diferidos no registrados en balance y éstos son objeto de reconocimiento en |a medida en que
pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros.

ingresos y gastos
Criterio general

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia
del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos
ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacién recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

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

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el
grado de realizacién de la prestacion a la fecha del balance, siempre y cuando el resultado de
la transaccién pueda ser estimado con fiabilidad.

En los epigrafes “Periodificaciones a largo plazo" y “Periodificaciones a corto plazo® de las
cuentas anuales al 31 de diciembre de 2014 se registran los descuentos cornerciales
concedidos a determinados arrendatarios del centro comercial, clasificandose en el largo y el
corto plazo en funcién del periodo de vigencia de los contratos con los arendatarios (ver Nota
8).

Intereses recibidos

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

Costes repercutidos a arrendatarios

La Sociedad no considera como ingresos los costes repercutides a los arrendatarios de sus
inversiones inmobiliarias. La facturacién por estos conceptos en los ejercicios 2014 y 2013 ha
ascendido a 5.453 y 5.291 miles de euros, aproximada y respectivamente, y se presenta
minorando de los correspondientes costes en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Transacciones con vinculadas

La Socedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado.
Adicionalmente, los precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo
que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por
este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.
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5. Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion adjunto en los ejercicios 2014 y
2013, asi como la informacion mas significativa que afecta a este epigrafe ha sido el siguiente:

Ejercicio 2014
Euros
Adiciones/ .
31/12/2013 (Dotaciones) (Retiros} Traspasos 31/12/2014
Coste:
Terrenos 45.048.405 - - - 45.048.405
Construcciones 125.276.865 556.027 - - 125.832.892
Instalaciones técnicas y otras 51.929.434 1.100.349 (31.585) 450.000|  53.448.198
inversiones inmobiliarias
222.254.704 1.656.376 (31.585) 450.000 224.329.495
Amortizacién acnmulada:
Construcciones (5.507.629) (2.512.015) - - (8.019.644)
Instalaciones técnicas y otras (8.687.665)|  (8.051.377) 10.029 ; (16.729.013)
inversiones inmobiliarias
(14.195.294) |  (10.563.392) 10.029 - (24.748.657)
Inversiones Inmobiliarias en curso:
Construcciones 519.450 36.817 - {450.000) 106.267
f'f::; Inversiones Inmobiliarias en 519.450 36.817 - (450.000) 106.267
Total Neto Inversiones ;
Iamobilizirias 208.578.860 .(8.870.199) (21.556) - 199.687.105
Elercicio 2013
Euros
Adiciones/ .
31/12/2012 (Dotaciones) (Retiros) | Traspasos | 31/12/2013
Coste:
Terrenos 44.446.292 - - 602.113{ 45.048.405
Construcciones 121.499.272 190.090 - 3.587.503 | 125.276.865
Instalaciones técnicas y ofras 44.041.096 |  2.394.994 ; 5493344 | 51.920.434
inversiones inmobiliarias
209.986.660 2.585.084 - 9.682.960 | 222.254.704
Amortizaciéon acumulada:
Construcciones (3.012.358){ (2.495.271) - - (5.507.629)
Instalaciones técnicas y ofras (1.591.319)| (7.096346)| - - (8.687.665)
inversiones inmobiliarias
(4.603.677)| (9.591.617) - - (14.195.294)
Inversiones Inmobiliarias en curso:
Terrenos 598.024 - - (598.024) -
Construcciones 9.617.861 577.076 [(1.716.163) | (7.959.322) 519.450
Anticipos - 1.125.614 - (1.125.614) -
Total Inversiones Inmobiliarias en
curso 10.215.885 1.702.690 | (1.716.165) | (9.682.960) 519.450
Total Neto Inversiones 215.598.868 | (5.303.843) | (1.716.165) - 208.578.860
Inmobiliarias
1
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La Sociedad ha desarrollado sobre los terrenos de su propiedad, la construccién de un complgjo
inmobiliario que comprende un parque de superficies medianas destinadas al alquiler, una zona de
0cio, un centro comercial y otras dreas (restaurantes, servicios). Dicho Proyecto, se dividio en tres
fases, habiéndose finalizado la primera de ellas, el parque de medianas, en 2008 y habiéndose
iniciado la explotacion en régimen de alquiler en afios anteriores (Notas 6y 12).

El resto de las fases del proyecto, cuya construccion finalizé en septiembre de 2012, corresponden
a un centro de ocio y un centro comercial, Jos cuales iniciaron la explotacion en régimen de alquiler
en el dltimo trimestre del ejercicio 2012 (Notas 6 y 12).

La Sociedad realiza periddicamente valoraciones por parte de terceros expertos independientes o
estudios intemos utilizando metodologias similares del citado centro comercial. Al 31 de diciembre

de 2014 y 2013 la valoracién de dichas inversiones Inmobiliarias no presenta indicios de deterioro.

El detalle de inversiones inmobiliarias del centro comercial se muestra a continuacion:

Metros
Cuadrados
Parque de medianas £3.000
Centro minorista y de ocio 24.000
Centro comercial 99.000
Aparcamientos 294368
Otras &reas 11.400
Total 511.768

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 el parque de medianas presentaba una ecupacion del 86% vy del
75%, respectivamente. Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 el centro comercial presentaba una
ocupacion del 96% y del 95%, respectivamente.

La politica de la Sociedad es formalizar pdlizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a los que
estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los ejercicios
2014 y 2013 no existia déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

En el ejercicio 2014 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad ascendieron a 17.833 miles de euros (16.309 miles de euros en 2013).

. Arrendamienfos

Al cierre de los ejercicios 2014 y 2013 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las
siguientes cuotas de arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con los actuales contratos en
vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni
actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

Arrendamientos Operativos Valor Nominal
Cuotas Minimas 2014 2013
Menos de un afio 20.116.408 16.572.792
Entre uno y cinco afios 37.030.098 48.177.805
Mas de cinco afios 2.886.259 4.719.698
Total 60.032.765 69.470.295

En su posicion de arrendador, los contratos de arrendamiento operativo mas significativos
corresponden a los inmuebles del parque de medianas y del centro comercial.
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7. __Inversiones financicras

El epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” al cierre del ejercicio 2014 y 2013 recoge,
aproximadamente, el 90% de los importes recibidos en concepto de fianzas exigidas a los
arrendatarios, los cuales han sido depositados en el Instituto del Suelo y la Vivienda de Aragon.

Las fianzas recibidas se encuentran registradas en el epigrafe “Otros pasivos finanderos” del pasivo
no corriente, asi como del corriente, en funcién de su vencimiento.

Adicionalmente, en este epigrafe se registra el instrumento financiero derivado detallado en la Nota

10.

8. Periodificaciones a corto y largo plazo

La Sociedad mantiene registrado principalmente en los epigrafes “Periodificaciones a corto plazo” y
“Pericdificaciones a largo plazo® los descuentos comerciales concedidos a determinados
arrendatarios del centro comercial, cuyo devengo anual se realiza en funcion del vencimiento de los
contratos de alquiler segan el siguiente detalle:

Ejercicio 2014
Euros
Corto plazo Largo Plazo
2015 2016 2017 Totat
 Periodificacion de descuentos | | gyq 65n | 573000 | 429750 | 1.002.750
comerciales
Ejercicio 2013
Euwros
Corto plazo Largo Plazo
2014 2015 2016 2017 Total
Periodificacién de descuentos | 4a7 425 | 1970574  s70000] 427.500| 2.968.074
comerciales

Asimismo, al 31 de diciembre de 2014 y 2013 la Sociedad mantiene registrados 625 y 876 miles de
euros en el epigrafe *Periodiflcaciones a corfo plazo® en concepto de seguros periodificados.

9. Patrimonig neto y fondos propios

Capital social

Al cierre del ejercicio 2014 el capital social de la Sociedad asciende a 63.479.400 euros,
representado por 63.479.400 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas y

desembolsadas.

Con fecha 15 de octubre de 2013, Redada Holding, B.V. adquirié la totalidad de la participacion del
antiguo socio de la Sociedad, por lo que, desde dicha fecha, tiene el caracter de Unipersonal. No
existen contratos con el Accienista Unico distintos a los descritos en la Nota 13.

L.as acciones de la Sociedad no cotizan en Bolsa.
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Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del
beneficio del gjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.
La reserva legal sdlo podra utilizarse para aumentar el capital social. Salvo para la finalidad
mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra
destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que neo existan otras reservas disponibles

suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2014 dicha reserva no se encontraba totalmente constituida.

De acuerdo con el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad se encontrara en
causa de disolucion cuando las pérdidas hayan reducido el patrimenio nete a una cantidad inferior a
la mitad del capital social, a no ser que éste se aumente o se reduzca en la medida suficiente, y
siempre que no sea procedente solicitar la declaracién de concurso, no obstante lo anterior, de
acuerdo con el Real Decreto lLey 7/6/1996, los préstamos participativos concedidos por los
Accionistas tienen consideracion de capital a los efectos del citado articulo 363.

De forma excepcional y Gnicamente mientras esté vigente el apartado 1 de la Disposicion Adicional
dnica del Real Decreto-Ley 10/2008, de 12 de diciembre, por el que se adoptan medidas financieras
para la mejora de la liquidez de las pequefias y medianas empresas, y otras medidas econdmicas
complementarias, cuye vigor fue sucesivamente ampliado a través del Real Decreto-Ley 5/2010,
Real Decreto-Ley 2/2012, ¢l Real Decreto-Ley 3/2013 y el Real Decreto-Ley 4/2014, de fecha 7 de
marzo de 2014, mediante los que se prorroga hasta el 31 de diciembre de 2014 &l periodo de
vigencia del computo de los deterioros de los activos inmobiliarios o préstamos y partidas a cobrar a
los efectos de lo dispuesto en el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital.

De este modo, ¢l patrimonio neto computable a efectos de los citados articulos de la Ley de
Sociedades de capital es el que se desglosa a continuacién, no encontrandose por tanto la

Sociedad en dicho supuesto al 31 de diciembre de 2014:

Furos
Patrimonio neto de 1as cuentas anuales al 31 de diciembre de (5.269.151)
2014
(1) Préstamos Participativos (Nota 13) 58.746.861
(+) Pérdidas por deterioro registradas en cuentas & cobrar 293.680
Patrimonio neto al 31 de diciembre de 2014 para el
computo de lo dispuesto en el articulo 363 de Ia Ley de 53.771.390
Sociedades de Capital

10. Deudas con entidades de crédite y ofros pasivos financiercs a largo piazo

10.1. Deudas con entidades de crédifo

l.a composicién de las deudas de |la Sociedad con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2014

y 2013, de acuerdo con sus vencimientos, es el siguiente:

Ejercicio 2014
Tipo de operacion Banco Interés v:ni(;}rlr?j:;to Corto plazfun;‘lrgo plazo
Préstamo Ggg;‘;n Eﬁ;M 15/10/2018 - 173.400.000
Intereses financieros del préstamo 1.076.197 -
Gastos de formalizacidn del préstamo con Goldman Sachs (1.255.013)| (3.969.015)
Total (178.816) | 169.430.985
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Ejercicio 2013

Tipo de operacidén Banco Interés Fec?ha_ de Euros
vencimiento | Corfo plazo | Largo plazo
Préstamo Ooidman | PURSM™ | 15110018 ; 173.400.000
Intereses financieros del préstamo 1.951.587 -
Gastos de formalizacion del préstamo con Goldman Sachs (803.317) | (3.491.419)
Total 1,148,270 | 169.908.581

La Sociedad formalizé el 15 de octubre de 2013 un préstamo con Goldman Sachs por un importe de
173 millones de euros. El tipo de interés del citado préstamo es Euribor a 3 meses mas 5%.

Cumplimiento de ratios financieras

De acuerdo al contrato de financiacion descrito anteriormente, la Sociedad debe cumplir con las

siguientes ratios financieras:

= ‘“Interest Coverage Ratio (ICR)". Dicha ratio no debera exceder del 1.3:1.

= ‘“Debt yield". La ratio entre el resultado neto operativo ajustado y el principal del préstamo
debe mantenerse por encima del 8%.

= “Loan to value”. El principal del préstamo no debe exceder el 75% del valor del inmueble.

Los Administradores de la Sociedad, consideran que se cumplen todas las ratios financieras del

citado contrato de financiacion al 31 de diciembre de 2014.

Ofros compromisos y restricciones

Los principales compromisos y restricciones asumidos por la Sociedad derivados del contrato citado

anteriormente son:

+ La Sociedad sélo puede utilizar el préstamo para los siguientes propgsitos.

o La cancelacidn del préstamo previo.

o La refinanciacion parcial de los importes pendientes del préstamo participativo.

o El pago de cualquier coste relacionado con la negociacién del préstamo.

+ La Sociedad esta obligada a contratar un derivado de cobertura para cubrir el riesgo de
varacion del tipo de interés del crédito, con un tipo de interés sobre el Euribor a 3 meses
de un maximo del 1,75% anual, y que cubra la totalidad del principal del préstamo durante
toda la duracién de éste.

+ Sila Sociedad incumple el pago de los intereses en alguna de las fechas previstas, ésta
debera satisfacer el pago pendiente con un incremento del 2% sobre el tipo de interés

estipulado.

+ La Sociedad podra acogerse al régimen fiscal de las SOCIMI.

s« Posibles litigios que puedan suponer un efecto material adverso (sobre el negodio, los

adtivos o la situacion financiera de la Sociedad).

Instrumentos financieros derivados

La Sociedad tiene contratado un instrumento financiero de cobertura de tipo de interés cuyo objetivo
es acotar las fluctuaciones en los flujos de efeclivo por el pago referenciado a tipo de interés
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variable (Euribor) de la financiacién de la Sociedad. El valor de citado instrumento financiero
derivado al 31 de diciembre de 2014 es de 161 miles de euros, Y la contraparte es Commonwealth
Bank of Australia. La variacion del valor razonable de dicho derivado ha sido registrada en la cuenta
de pérdidas y ganancias por importe de 2.906 miles de euros (Nota 12.4).

Los derivados sobre tipos de interés contratados por la Sociedad y vigentes al 31 de diciembre de
2014 y sus valores razonables a dicha fecha son los siguientes:

Ejercicio 2014
Nominal Valor Nominal Tivo
Instrum. | Vencimiento Razonable | TipoFijo | Pte 2014 varigble
(Enros) (Euros) (Euros)
Cap 21/10/2018 173.400.000 161.280 - 173.400.000 Eﬁqez: 3
Total 173.400.000 161.280 173.400.000
Ejercicio 2013
Nominal Valor Nominal Ti
Instrum. | Vencimiento Razonable Tipo Fijo Pte. 2014 varli[a)gle
(Euros) (Euros) {Euros)
Euribor 3
Cap 21/10/2018 173.400.000 3.066.638 - 173.400.000 meses
Total 173.400.000 3.066.638 173.400.000

Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financiercs

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccion Financiera, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las vanaciones en
los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion se
indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito:

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, la mayor parte de sus cuentag a cobrar a
clientes estdn garantizadas mediante seguros de crédito. Adicionalmente, no existe una
concentracidn significativa en el volumen de operaciones con clientes.

b) Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de
su aclividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance y de las lineas de
disposicion con empresas del grupo descritas en la Nota 13.

c) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio}:

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. Al
31 de diciembre de 2014 la Sociedad tiene contratado un instrumento financiero dervado,
relacionado con la contratacion del citado. préstamo con la entidad Goldman Sachs. Dicho
instrumento derivado tiene un valor razonable al 31 de diciembre de 2014 de 161 miles de euros.
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11,

Administraciones publicas y situacion fiscal

11.1 Saldos corricntes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de
2014 y 2013 es la siguiente:

Ejercicio 2014
Euros
Saldos Saldos
deudores acreedores
Hacienda Piblica deudora por IVA diferido 44].246 -
Hacienda Piblica acreedora por IRPF - 316.049
Hacienda Puablica, deudora por pagos a cuenta del IS 11.265 -
Organismos de la Seguridad Social, acreedora - 4.886
Total 452.511 320.935
Ejercicio 2013
Saldos Saldos
deudores acreedores
Hacienda Pablica deudora por IVA 841.736 -
Hacienda Pablica deudora por IVA diferido 643.504 -
Hacienda Pablica acreedora por IRPF - 58.156
Hacienda Publica, deudora por pagos a cuenta del IS 15.076 -
Organismos de la Seguridad Social, acreedora y 268
otros impuestos )
Total 1.500.316 58.424

11.2 Conciliacion entre el resultado contable y la base imponible fiscal

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdmico contable, obtenido por 1a
aplicacidn de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de
coincidir con el resulfado fiscal, entendido éste como la baseimponible del impuesto. La conciliacién
entre los ingresos y gastos de los ejercicios 2014 y 2013, y la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades es |a siguiente:
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Ejercicic 2014

Euros
Aumentos | Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (14.894.703)
Diferencias permanentes:
Multas y sanciones 430 - 430
Diferencias temporales:
Con origen en el gjercicio-
Intereses financieros no deducibles 11.175.013 - 11.175.013
Provision por remuneraciones 300.000 - 300.000
Gastqs financieros cobertura instrumentos 2.905.558 _ 2.905.558
financieros
Amortizaciones 3.180.277. - 3.180.277
Otros 6.844 (22.691) (15.847)
Base imponible fiscal 17.568.122 (22.691) 2.650.728
Ejercicio 2013
Euros
Aumentos | Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (15.416.360)
Diferencias permanentes:
Multas y sanciones 34.425 - 34.425
Diferencias temporales:
Con origen ¢n €l gjercicio-
Intereses financieros no deducibles 12.360.332 - 12.360.332
Provisidn por indemnizaciones - (252.000) (252.000)
Gastos financieros cobertura instrumentos financieros 875.163 - 875.163
Limitacién a la amortizacién inmovilizado 2.894.964 - 2.894.964
Otros 29.535 - 29.535
Base imponible fiscal 16.194.419 (252.000) 526.059

Las principales diferencias entre e| resultado contable antes de impuestos y la base imponible del
impuesto sobre beneficios corresponde a la aplicacién de la limitacidon en la deducibilidad de los
gastos financieros que, de acuerdo con el Real Decreto-Ley 12/2012, seran deducibles con el limite
del 30% del beneficio operativo del ejercicio con un minimo de un millon de euros. Asimismo, la
Sociedad ha gjustado la amortizacion fiscalmente no deducible asi como los gastos provenientes
del cambio de valor de los instrumentos financieros derivados.

Con fecha 27 de noviembre de 2014, se aprobo el Real Decreto-ley 27/2014, en el que se
introducian determinadas novedades en relacién con el impuesto sobre beneficios. Los aspectos
mas relevantes para la Sociedad han sido los siguientes:

. El tipo de gravamen general en 2015 serd del 28%, y del 256% desde el ejercicio 2016 en
adelante. En este sentido, la Sociedad se encuentra acogida, desde el 15 de octubre de 2013,
al régimen de SOCIMI si bien las bases imponibles que mantiene capitalizadas fueron

generadas en el régimen general.

. No seran deducibles, hasta su transmisidn o baja, las pérdidas por deterioro del inmovilizado
material, inmovilizado intangible e inversiones inmobiliarias.
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. Las limitaciones a la deducibilidad de los gastos financieros se mantienen en términos
similares a la normativa vigente, esto es, se consideran deducibles los gastos financieros
equivalentes al 30% del resultado operativo con el minimo de un millén de euros. Sin embargo,
se elimina la limitacién temporal para deducir los gastos financieros netos no deducibles en el
pericdo.

. Durante el gjercicio 2015, se mantienen las restricciones actuales a la compensacién de bases
imponibles negativas en funcién de la cifra de negodos. A partir del ejercicio 2016, se
establece la limitacion general a Ja compensacién del 60% (70% a partir del ejercicio 2017) de
la base imponible previa, sin limite temporal, con un minimo de un millén de euros.

11.3 Conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre
Sociedades

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades de los
ejercicios 2014 y 2013 es la siguiente:

Furos

2014 2013
Resultado contable antes de impuestos (14.894.703) | {15.416.360)
Diferencias permanentes 430 34.425
Gasto por IS del ¢jercicio corriente - -
Regularizacion impuestos anticipados - {75.600)
Efecto del cambio del tipo impositive del Impuesto de
Soutodudos PO 1mp | P (2.413.597) -
Total gasto por impuesto reconocido en la cuenta de (2.413.597) (75.600)
pérdidas y ganancias

El efecto impositivo se ha calculade mediante la aplicacion al importe correspondiente del tipo
impaositivo vigente de cada ejercicio. En este sentido, con fecha 15 de octubre de 2013 la Sociedad
se acogié al régimen fiscal de las SOCIMI (Scciedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario) por lo que su tipo impositivo es del 0%.

Adicionalmente, la Sociedad ha ajustado los créditos generados con anterioridad a la entrada en el
régimen de SOCIM! por el efecto ocasicnade como consecuencla de la modificacion de la
legislacion tributaria que se ha producido en el gjercicio 2014. En este sentido, la Ley 27/2014 de 27
de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, establece, entre otros aspectos, la reduccién a lo
largo de dos afios del tipo de gravamen general del Impuesto sobre Sociedades, que hasta 31 de
diciembre de 2014 se situaba en ¢l 30%, de forma que dicho fipo queda establecido de la siguiente
forma:

Periodos impositives que .
comiencen a partir de Tipo de gravamen
1 de enero de 2015 28%
1 de enero de 2016 25%

Por este motivo, en el gjercicio 2014 la Sociedad ha reestimado, teniendo en cuenta el gjercicio en
el que previsiblemente se producira la reversion correspondiente, el importe de los impuestos
anticipados contabilizados en el balance de situacion. Consecuentemente, se ha registrado un
ajuste negativo en la imposicién sobre beneficios que se encuentra registrado dentro del epigrafe de
gasto por Impuesto sobre Sociedades de |la cuenta de pérdidas y ganancias por importe de 2.414
miles de euros.
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11.4 Activos por impuesto diferido registrados

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre del gjercicio 2014 y 2013 es &l siguiente:

Euros
2014 2013
Activos fiscales por bases Imponibles negativas 11.072.375| 13.470.146
Intereses financieros no deducibles 916.475 914,422
Deducciones pendientes y otros 59.863 77.743
Total activos por Impuesto diferido 12.048.713 | 14.462.311

Los activos por impuesto diferido indicados anteriorrmente han sido registrados en el balance de
situacién por considerar los Administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacion
sobre los resultados futuros de la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones de planificacion
fiscal, es probable que dichos activos sean recuperados.

Al cierre del gjercicio 2014, el vencimiento de las bases imponibles negativas pendientes de tomar
registradas en el balance de situacién adjunto era el siguiente:

Ejercicio Euros
2002 4452
2003 732
2004 11927
2005 3932
2006 1.565.976
2007 3.246.643
2008 8.419.162
2009 9.944.571
2010 5.719.418
2011 6.644.611
2012 9.339.063

44.900.487

De acuerde con la legiskacion vigente, las pérdidas fiscales de un ejercicio pueden compensarse a
efectos impositivos con los beneficios futuros. Sin embargo, el importe a compensar por dichas
pérdidas fiscales pudiera ser modificado como consecuencia de la comprobacion de los ejercicios
en que s& produjeron.

11.5 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspecforas

Segln establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya franscurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del gjercicio 2014 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos que le som aplicables. Los
Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamenite las liquidaciones
de los mencionados impuestos, por lo que, aldn en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los evenfuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas
anuales adjuntas.




12. Ingresos y gastos

12.1. Importe neto de la cifra de negocio

Los ingresos del ejercicio corresponden a las rentas generadas por el arrendamiento de los locales
del parque de medianas y del ceniro comercial “Puerto Venegia” situado en Zaragoza que se detalla

a continuacion:

Furos
2014 2013
Renta Minima Garantizada 19.769.443 18.681.835
Renta variable 552.336 295.110
Bonificaciones (2.489.103) (2.668.031)
Taotal 17.832.676 16.308,914

12.2. Gastos de personal

El saldo de la cuenta “Gastos de personal” de los ejercicios 2014 y 2013 presenia la siguiente

composicion:
Euros
2014 2013

Sueldos, salarios, indemnizaciones y 559.693 625.842
ofros conceptos

Cargas sociales 50.068 55.144
Otros gastos sociales 5.773 2,349
Total 615.534 683.335

12.3. Otros resultados

El epigrafe “Otros Resultados”™ de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta incluye,
principalmente, penalizaciones por cancelacién de contratos de alquiler.
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12.4 Ingresos y gastos financieros

El importe de los ingresos y gastos financieros al cierre de los ejercicios 2014 y 2013 ha sido el

siguiente:
Huros
2014 2013
Ingresos Gastos Ingresos Gastos
Financieros Financieros Financieros Financieros
Gasto por 1nt_ereses por deudas con empresas del _ 4.848 689 ) 10.066.225
grupo y asociadas
Gasto por intereses préstamo bipotecario (Nota 10) - - - 722.182
1G(;151t;)s por intereses préstamo Goldman Sachs (Nota } 0278285 ) 1.951.588
Otros gastos € ingresos financieros 22.366 204 166.870 2.809.539
Diferencias de cambio - 623 - 982
Vanac_lon del va_llor razonable en instrumentos ) 2.905.558 S 875162
financieros (derivado}
Total ingresos y gastos financieros 22.366 [ 16.983.359 166.870 16.425.678
Resultado financiero - (Pérdidas) (16.690.993) {16.258.808)

13. Operaciones y saldos con partes vinculadas

13.1. Operacicnes y saldos con vinculadas

Las principales transacciones con empresas vinculadas obedecen a los gastos financieros por la
financiacion recibida de éstas {(Nota 12.4). El importe de los saldos en balance con empresas

vinculadas es el siguiente:

Euros
31/12/2014 31/12/2013
Deudas alargo DeudaIs a corto Deudas a largo DeudaIs a corto
lazo _ pazo plazo | prazo
L _ (intereses) ' (intereses)

ORION IIT European 8 S.ar.l. 58.746.861 305.598 58.746.861 1.005.224
Total Saldos con empresas del 58.746.861 305598 |  58.746.861 1.005.224
grupo, asociadas o vinculadas

Al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad mantiene un préstamo con Orion Il European 8 S.A.R.L.
(Nota 9). El citado préstamo, que tiene consideracion de participativo, tiene un limite de 58.746.861
miles de euros y devenga un tipo de interés fijo del 8%, o bien un fipo de interés variable del 20%
siempre que el resultado operativo iguale o supere los 5 millones de euros. Dicho préstamo vence el
30 de junio de 2019, y se renovara automaticamente afio a ano hasta un maximo de cinco afios

adicionales.

Durante los ejercicios 2014 y 2013, las dnicas transacciones entre la Sociedad y las empresas del
Grupo o asociadas corresponden a los intereses financieros cargados por éstas por la deuda citada

anteriormente (Nota 12.4).

Los Administradores de la Sociedad consideran que dichas transacciones se han producido a

precios de mercado.

26



13.2. Retribuciones al Consejo de Administracién y a la alta direccion

Durante los ejercicios 2014 y 2013 no se ha devengado importe alguno en concepto de sueldos,
dietas u otras remuneraciones a los miembros del Consejo de Administracién ni de la Alta Direccion.
De igual forma, el Consejo de Administracidn no mantiene saldos deudores o acreedores con la
Sociedad al 31 de diciembre de 2014 y 2013, ni tiene concedidos préstamos ni se han contraido
obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida. No existe personal, distinto a los propics
miembros del Consejo de Administracion, considerado como Alta Direccion.

13.3. Informacion en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

Durante el ejercicio 2014 los miembros del Consejo de Administracion de Puerto Venecia
Investments SOCIMI, S.A.U., asi como determinadas personas vinculadas a los mismos segun se
define en la Ley de Socledades de Capital, han mantenido participaciones en el capital de las
siguientes sociedades con el mismo, andlogo o complementaric género de actividad al que
constituye el objeto social de la Sociedad. Asimismo, se incluyen los cargos o funciones que, en su
caso, ejercen en los mismos:

Administrador Sociedad Participacion Cargo o fincién
Roberto Roca Orion Columba Socimi, S.A . - Conse_!ero y Presidente del
Consejo
Roberto Roca Orion Carina, S.1..U. - Conse_]_ero y Presidente del
Consejo
Roberto Roca Orion Kapella, S.L..U - Consejero y Presidente del
2, 2L Consgjo
Roberto Roca Orion Corona, S.L.U. - COHSCJ. cro y Presidente del
Consejo _
Roberto Roca Andromeda Capman Holding, S.L.U. - Consejero y Presidento del
_ Consejo
Roberto Roca Andromeda Capman Propiedad, ) Conse_! ero ¥ Presidente del
SL.U. Consejo
Roberto Roca Canopus Asset Management, S.L.U. - gonse_]_ ero y Presidente del
onsejo
Roberto Roca Orion Lyra, S.L.U. ) Conse_!ero y Presidente del
Consejo
Roberto Roca Orion Norma, S.L.U. - Consejero y Presidente del
Consejo
Roberto Roca Orion Vela, S.L.U. - Conse_!ero y Presidente del
Consejo
Olivier de Nervaux Orion Columba Socimi, S.A.U. - Consga’o y Secretario del
Consegjo
Olivier de Nervaux Orion Carina, S.L.U. - Consey ero_Delegado y Secretario
del Consejo
Olivier de Nervaux Orion Kapella, S.L.TU. - Cousel ero.Delegado ¥ Secretario
del Consgjo
Olivier de Nervaux Orion Corona, S.L.U. - Conse) ero_Delegado y Sccretario
del Consejo
Olivier de Nervaux Andromeda Capman Holding, S.L.U. - Consej em.Delegado y Secretario
del Consejo
Olivier de Nervaux Andromeda Capman Propiedad, ) Conse_]ero.Dclcgado y Secretario
S.L.U. del Consejo

4
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Olivier de Nervaux

Canopus Asset Management, S.L.U.

Consejero Delegado y Secretario
del Consejo

Consejero Delegado y Secretario

Olivier de Nervaux Orion Lyra, S.L.U. del Consejo
Olivier de Nervaux Crion Norma, S.1..U. Conscj cro Delegado y Secretario
del Consejo
Olivier de Nervaux Orion Vela, S.L.U. Consej ero Delegado y Scoretario
del Consejo
Anthony Halligan | Orion Columba Socimi, S.A.U. Consejero y Vice-Presidente del
Consejo
Anthony Halligan Orion Carina, S.L.U. Consej_ero y Vice-Presidente del
Consejo
Anthony Halligan Orion Kapella, S.L.U. Consej_ero y Vice-Presidente del
Consejo
Anthony Halligan Orion Corona, S.L.U. Consej_ero y Vice-Presidente del
Consejo
Anthony Halligan Andromeda Capman Holding, S.L.U. ggﬁ::;gm y Vice-Presidente del
Anthony Halligan Andromeda Capman Propiedad, Consej_ero y Vice-Presidente del
S.L.U. Consejo
Anthony Halligan Canopus Asset Management, S.L.U. ggﬁ:ﬁgm y Vice-Presidente del
Consejero y Vice-Presidente del
Anthony Halligan Orion Lyra, S.L.U. Conse} o Y
Consejero y Vice-Presidente del
Anthony Halligan Orion Norma, S.1.U. Conse;o Y
Consejero y Vice-Presidente del
Anthony Halligan | Orion Vela, S.L.U. Conselo

14. Otra informacioén

14.1. Personal

El nimero medio de personas empleadas

categorias, es el siguiente:

durante los ejercicios 2014 y 2013, detallado por

Categorias 2014 2013
Directivos 1
Mandos intermedios 2
Administrativos 1
Auxiliares 1
adminisirativos
Tetal 5

l\?‘
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15.

Asimismo, la distribucién por sexos al término del ejercicic 2014, detallado por categorias, es el

siguiente:
2014 2013
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Directivos 1 - 1 -
Mandos intermedios 1 1 1
Administrativos - - - -
Auxiliares ) 1 _
administrativos
Total 2 2 2

El Consejo de Administracion esta formado por 3 hombres.

14.2. Honorarios de auditoria

Durante los ejerciclo 2014 y 2013, los honorarios relativos alos servicios de auditoria de cuentas y a
otros servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deleitte, S.L., 0 por una empresa vinculada
al auditor por control, propiedad comulin o gestién han sido los siguientes:

Servicios prestados por el anditor
de cuentas y por empresas

Descripcion vinculadas (miles de curos)
2014 2013
Otros Servicios de verificacién 16 20
Servicios de Auditoria 39 45
Total servicios 55 65

Hechos posteriores

Con fecha 19 de eneroc de 2015, el Accionista Unico, Redada Holding, B.V., ha elevado a pblico €l
contrato de compraventa del 100% de las acciones de la Sociedad firmado el 23 de diciembre de
2014, ha cedido su posicion deudora en el préstamo participativo y ha satisfecho el préstamo
hipotecario por los importes de principal e intereses devengados y no pagados a la fecha del
acuerdo de modo que el montante total de la compraventa y cancelacién de deuda ha ascendido a
455,594 miles de euros. Los gastos de cancelacion del citado préstamo hipotecario registrados en el
ejercicio 2015 han ascendido a 6,1 millones de euros. En la misma fecha, el Accionista Unico de la
Sociedad ha aceptado la dimisién de los antiguos administradores y ha nombrado Presidente del
Consejo de Administracion a D. Martin Richard Breeden.
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Asimismo, la Sociedad ha cancelado con anterioridad a la formalizacion del citado contrato de

compraverta determinados contratos de gestion que mantenia en vigor que no han supuesto un
gasto significativo.

16 de febrero de 2015

Martin Richard/Breeden Belén Garrigues Calderon

),
Antonio Rodriguez de
Santos
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PUERTO VENECIA INVESTMENTS SOCIML, S.A.U.
Calle Gutemberg 3-13 4F
08224 TERRASSA (Barcclona)

INFORME DE GESTION

“PUERTO VENECIA INVESTMENTS SOCIMI, S.A.U.”, Sociedad Unipersonal, con C.LF.
A62850094, espafiola, de duracién indefinida, domiciliada en Terrassa (Barcelona 08224),
calle Gutemberg mimeros 3-13, 4° F, constituida inicialmente con forma de Sociedad
Limitada y con la denominacién “EUROFUND INVESTMENTS ZARAGOZA, SL.”
mediante escritura otorgada ante el Notario de Terrassa Don Juan Manuel Alvarez Cienfuegos
Sudrez, el dia 9 de abril de 2002; cambiada su denominacién por la de “PUERTO VENECIA
INVESTMENTS, S.L.” y trasladado su domicilio al actual en virtud de escritura otorgada el
dia 5 de junio de 2013, ante el Notario de Barcelona, Don Jesis Benavides Lima, con el
nimero 8§57 de su protocelo; inscrita en ¢l Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 43.725,
Folio 179, Seccién 8%, Hoja namero B-248.675, inscripcidn 45

Transformada en Sociedad Anénima mediante otra escritura autorizada por ¢l Notario de
Barcelona Don Pedro Angel Casado Martin, el dia 30 de septiembre de 2013, con el ntimero
1.929 de su protocolo; y cambiada su denominacién por la actual mediante otra escritura
autorizada por el Notario de Barcelona Don Pedro Angel Casado Martin, el dia 30 de
septiembre de 2013, con ¢l ntimero 1.930 de su protocolo, inscritas en el Registro Mercantil
de Barcelona, en el Tomo 43.7235, folio 180, hoja nimero B-248.675, inscripcién 46°.

La Sociedad tiene por objeto, entre otras actividades, la adquisicién y promocion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento; la tenencia de participaciones en el
capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") o en el
de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que
aquéllas ¥ que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn de beneficios. Las actividades que
integran ¢l objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad de modo indirecto, en
cualquiera de las formas admitidas en Derecho vy, en particular, a través de la titularidad de
acciones o de participaciones en Sociedades con objeto andlogo. Las actividades integrantes
del objeto social podran ser desarrolladas tanto en Espafia como en ¢l extranjero.

El 12 de octubre de 2012 se inaugurd el Shopping Resort Puerto Venecia, con una superficic
bruta alquilable de unos 118.123 metros cuadrados. En la misma fecha, El Corte Inglés
también abrié su tienda e hipermercado con una superficie bruta de 45.000 metros cuadrados.

En Septiembre de 2013, tal como sc ha detallado anteriormente, la Sociedad se transformé en
SOCIMI, y REDADA Holding, BV compré a British Land el 50% de las acciones que no
detenia. A rafz del cambio de control, la deuda de la Sociedad fue refinanciada mediante un
crédito senior hipotecario otorgado por Goldman Sachs por un imporie de 173.400.000 euros
(Ciento setenta v tres millones cuatrocientos mil euros), con un plazo de cinco afios a una
tasa variable de 500 puntos basicos sobre Euribor a 3 meses. El resto de la inversién se
financié mediante créditos subordinados otorgados por Orion Asset Spain 111 BV,

A efectos 1 de Enero 2014 y 31 de Diciembre de 2014, existian préstamos participativos
intragrupo por un valor de 58.746.861 de euros.

La Sociedad gestiona la inversién, asesorada por la consultora CBRE c¢n la gestién del
Shopping Resort ¥ en la gestidn patrimonial y de re-comercializacién del centro. Durante ¢l
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afio 2014 el centro funcionaba con normalidad. En el curso del afio 2014, se han firmado 36
nuevos coniratos de arrendamiento con operadores nuevos y existentes que han ampliado su
superficie en el centro. Las ventas reportadas de los operadores dentro de Puerto Venecia
aumentaron un 15% en 2014, y la afluencia al centro subi6 un 18%, sobrepasando 18 millones
de visitantes.

A final del 2014, D. José Antonio Mejia continfia como General Manager de Puerto Venecia,
asistido por D. Pablo Buendia en la Direccion Comercial y Ana Vieitez y Sara Pradas en el
departamento de Marketing y Eventos.

Previsiones
El entorno macro-econémico ha mejorado y las ventas de Puerto Venecia han subido de
forma significativa. Existe demanda sostenida de parte de operadores para alquilar locales,

kioscos y restaurantes en el shopping resort, al igual que de la parte de algunos inquilinos
existentes que necesitan ampliar su presencia en éste.

Cambio de control

El 23 de diciembre de 2014, Redada Holdings B.V., titular de la totalidad de las acciones de
PUERTO VENECIA INVESTMENTS SOCIMI, S.A.U,, firmé un contrato privado para la
venta de sus acciones a INTU PV Zaragoza, S.A.U., entidad controlada por INTU, reconocida
inmobiliaria cotizada britinica con grandes inversiones en centros comerciales en el Reino
Unido y Espafia. La venta se cerrd el 19 de enero de 2015, el crédito con Goldman Sachs de
173.400.000 de euros fue integramente reembolsado y el importe pendiente por principal del
préstamo participativo y por los intereses devengados y no pagados a 19 de enero de 2015,
por un importe de 59.275.545,07 euros detenido por ORION III EUROPEAN 8, S.a.r.l. fue
adquirido por INTU PV Zaragoza, S.A.U. El 15 de encro del 2015, D. José Antonio Mejia ha
dejado de trabajar en la Sociedad como General Manager del Shopping Resort.

Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién adicional
tercera. “Deber de informacidén” de la Lev 15/2010, de 5 de julio.

A continuacién se detalla la informacion requerida por la Disposicién adicional tercera de la
Ley 15/2010, de 5 de julio:

Euros
2014 2013
Importe % Importe %

f;eahzg " ados dentro del plazo maximo 16.951.729| 80% | 30.212.808{ 79%
Retenciones 1.485.289| 7% 9279151 3%
Resto 2.824.530( 13% | 6.955.768] 18%
Total pagos del ejercieio 21.261.548 38.096.491
Pl\,/JP Pagos fuera del plazo maximo legal 93 201
(dias)
PMPE (dias) de pagos 46 48
Aplazamientos que a lrft fecha de cierre 279173 731,651
sobrepasan el plazo méaximo legal

N



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

Con fecha 26 de Julio de 2013 ha entrado en vigor la Ley 11/2013 de medidas de apoyo al
emprendedor, de estimulo del crecimiento y de la creacion de empleo, que modifica la Ley de
morosidad (Ley 3/2004, de 29 de diciembre). Esta modificacion establece que el periodo

méximo de pago a proveedores, a partir del 29 de Julio de 2013 serd de 30 dias, a menos que
exista un contrato entre las partes que lo eleve como maximo a 6{ dias.

Sin otros particulares, sometemos este informe a la aprobacién de la junta.

16 de febrero de 2015

Vit

Martin Richard Breeden Belén Garrigues Calderon

Lol 775;;?“”/

Antonio Rodriguez de
Santos
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ANEXO Il Cuentas Anuales individuales abreviadas de Puerto Venecia
Investments SOCIMI, S.A.U. e informe de auditoria para el gjercicio
2013
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: Puerto Venecia Investments SOCIMI, S.A.U. (anteriormente Eurofund Investments Zaragoza, S.L.)
' BALANCE DE SITUACION ABREVIADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Euros)
Notas de la Notas de la
ACTIVO Memoria 311212013 311212012 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 31/12/12013 31/12/2012

ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO: Nota 9

Inmovilizado intangible 19.584 37.702| FONDOS PROPIOS-

Inmovilizado material 59.110 101.230| Capital 63.479.400 63.479.400

Inversiones inmobiliarias- Nota 5 208.578.860| 215.598.868| Reservas- (9.276.132)| (9.276.132)
Terrenos 45.048.405 44.446.292| Legal y estalularias 214.546 214.546
Consitrucciones 119.769.236| 118.486.914| Otras reservas (9.490.678) (9.490.678)
Instalaciones técnicas y olras inversiones inmobiliarias 43.241.769| 42.449.777| Resultado de ejercicios anteriores (26.672.159)| (17.822.429)
Inversiones en curso y anticipos 519.450( 10.215.885| Resultado del ejercicio - (Pérdidas) (15.491.960)| (8.849.730)

Inversiones financieras a largo plazo Nota 7.1 5.984.972 1.560.226 Total patrimonio neto 12.039.149| 27.531.109

Activos por impuesto diferido Nota 11.4 14.462.311 14.537.911

Periodificaciones a largo plazo Nota 8 2.968.074 5.405.505

Total activo no corriente 232.072.910| 237.241.442
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas no corrientes- 173.893.552 69.772.075
Deudas con entidades de crédito a largo plazo Nota 10 168.908.581 66.118.111
Otros pasivos financieros Nota 7.1 3.984.971 3.653.964
Deudas con empresas del Grupo y asociadas no corrientes Nota 13.1 5B.746.861| 142.438.845
Total pasivo no corriente 232.640.413| 212.210.920

ACTIVO CORRIENTE: PASIVO CORRIENTE:

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 5.345.999 18.076.178| Deudas a corto plazo- 1.647.801 3.917.396
Clientes por ventas y prestacion de servicios 3.798.818 1.401.543| Deudas con entidades de crédito a corto plazo Nota 10 1.148.270 3.366.747
Deudores varios 40.118 304.085| Otros pasivos financieros 499.531 550.649
Personal B6.747 17.747| Deudas con empresas del Grupo y asociadas corrientes Nota 13.1 1.005.224 -
Créditos con las Administraciones plblicas Nota 11.1 1.500.316 16.352.803| Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 5.429.188| 22.290.033

Inversiones financieras a corto plazo Nota 7.2 320.480 320.000| Acreedores varios 5128.929] 21.419.373

Periodificaciones a corto plazo Nota 8 3.313.162 2.809.479| Personal 241.835 652.776

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 11.709.223 7.502.359| Deudas con las Administraciones Publicas Nota 11.1 58.424 217.884

Total activo corriente 20.688.864| 28.708.016 Total pasivo corriente B.082.213| 26.207.429
TOTAL ACTIVO 252.761.775| 265.949.458 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 252.761.775| 265.949.458

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria abreviada adjunta forman parte integrante del balance de situacion abreviado al 31 de diciembre de 2013,


























































































ANEXO IV  Cuentas Anuales individuales abreviadas de Eurofund Investments
Zaragoza, S.L. (actualmente Puerto Venecia Investments SOCIMI,
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Cuentas Anuales abreviadas
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Deloitte, 5.L.

Avda. Diagonal, 654
{8034 Barcelona
Espafia

Tel.: +34 932 80 40 40
Fax: +34 932 80 28 10
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

A los Socios de
Eurofund Investments Zaragoza, S.1L..:

1. Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Eurofund Investments Zaragoza, S.L. que
comprenden ¢l balance de situacién abreviado al 31 de diciembre de 2012, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el patrimonio neto y la memoria abreviada
correspondientes al ¢jercicio anual terminado en dicha fecha. Los Administradores son responsables
de la formulacién de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, de acuerdo con ¢l marco
normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad (que se identifica en la Nota 2.a de la
memoria abreviada adjunta) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales abreviadas
en su conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente ¢n Espaiia, que requiere ¢l examen, mediante la realizacion de
pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales abreviadas y la evaluacion de
si su presentacion, los principios y criterios contables utilizados y las estimaciones realizadas, estan
de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion.

2. En nuestra opinion, las cuentas anuvales abreviadas del ejercicio 2012 adjuntas expresan, ¢n todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Eurofund
Investments Zaragoza, S.L. al 31 de diciembre de 2012, asi como de los resultados de sus
operaciones correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el
marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con los
principios y criterios contables contenidos en el mismo.

3. Sin que afecte a nuestra opinién de auditoria, llamamos la atencién respecto de lo sefialado en las
Notas 2.g y 15 de la memoria abreviada adjunta, en las que se indica que los Socios de la Sociedad
han concedido un préstamo participativo por importe de 146 millones de euros de los que al 31 de
diciembre de 2012 se han dispuesto 135 millones de euros, lo cual constituye la principal fuente de
financiacién de la Sociedad. Este aspecto ha de ser considerado en la interpretacion de las cuentas
anuales abreviadas adjuntas.

DELOITTE, S.L.
Inscrita al ROAC Nim. S0692
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Deloitte, 5.L. inscrita en el Registro Mercantii de Madrid, tomo 13.650, seccion 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcion 96°. C.1E: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pable Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.
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Eurofund Investments Zaragoza, S.L.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA DEL EJERCICIO 2012

(Euros)
Notas de la Ejercicio Eiercicio
Memoria 2012 2011
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios Nota 14.1 6.587.224 4.883.316
Trabajos realizados por la empresa para su activo 363.741 484.000
Gastos de personal- Nota 14.2 (2.412.037)| (1.083.354)
Sueldos, salarios y asimilados (2.199.008) (920.523)
Cargas sociales (198.245) (160.456)
Otros gastos sociales (14.786) (2.375)
Ctros gastos de explotacion- (10.776.723)] (6.568.736)}
Servicios exteriores (10.514.170);  (6.386.501)
Tributos (259.011) (181.025)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales (3.542) (1.210)
Amortizacién del inmovilizado y de las inversiones inmobiliarias Notas 5,6y 7 (2.770.283) (727.493)I
Deterioro y resulfado por enajenaciones del inmovilizado (370.256) (300.000)
Otros resultados Notfa 14.3 470.817 362.868
Resultado de explotacion - {Pérdidas} (8.907.517)| (2.949.399)
Ingresos financieros 111.982 33879
Gastos financieros- (7.983.767)| (3.678.838)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 15.1 (6.324.334) (1.160.348)
Por deudas con terceros (1.859.433)| (2.518.490)
Varniacién del valor razonable en instrumentos financieros - (1.992.884)
Incorporacion al activo de gastos financieros 4.140.538 1.933.180
Diferencias de cambio (3.232) {643}
Resulfado financiero - (Pérdidas) Nota 14.4 (3.734.478){ (3.705.306)
Resultado antes de impuestos - (Pérdidas) {12.841.996){ (6.654.705)
Impuestds scbre beneficios Nota 13.3 3.792.266 1.381.438
Resultado del ejercicio procedente de operaciones continuadas (8.849.730)] (b.273.267)
Resultado del ejercicio - {Pérdidas) (8.849.730)|  (5.273.267),

Las Notas 1 a 17 descritas en la Memoria abreviada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada corespondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2012.
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Eurcfund Investments Zaragoza, S.L.

ESTADQ ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMCNIO NETO DEL EJERCICIO 2012

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

{Euros}
Ejercicio Ejercicio
2012 2011

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I) {8.849.730)| (5.273.267)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (11} - -
Transferencia a fa cuenta de pérdidas y ganancias

- Por cobertura de flujos de efectivo - 2.194.473

- Efecto impositivo i} - (658.342)
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANACIAS (lll) - 1.536.131
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (1+1111) (8.849.730); (3.737.136)

Las Notas 1 a 17 descritas en la Memoria abreviada adjunta forman parte integrante del estado abreviado de ingresos
y gastos reconccidos correspondiente al gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2012,
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Eurofund Investments Zaragoza, S.L.
ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2012
B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

(Euros)
Resultados Ajustes
de ejercicios | Resultado por cambio
Capital Reservas anteriores del gjercicio de valor Total
SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 2010 63.479.400 {9.276.132) (8.532.829) {4.016.333) {1.536.131} 40.117.975
Total ingresos y gastos reconocidos - - - (5.273.267) 1.536.131 (3.737.136)
Aplicacion del resultado del ejercicio 2010 - - {4.016.333) 4.016.333 - -
SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 2011 63.479.400 {9.276.132)1 {12.549.162) {5.273.267) - 36.380.839]
Total ingresos y gastos reconocidos - - - (8.849.730) - (8.849.730)
Aplicacion del resultado del ejercicio 2011 - - {5.273.267) 5.273.267 - -
SALDQ AL FINAL DEL EJERCICIO 2012 63.479.400 {9.276.132)| (17.822.429) {8.849.730) - 27.531.109]
Las Notas 1 a 17 descritas en la Memoria abreviada adjunta forman parte integrante del estado abreviado de cambios en el patrimonio
neto comespondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2012.
77
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Eurofund Investments Zaragoza, S.L.

Memoria abreviada correspondiente
al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2012

1. Actividad de la Sociedad

Eurofund Investments Zaragoza, S.L. (en adelante, la Sociedad)} se constituyd como sociedad
limitada en Espaia, por un periodo de tiempo indefinido, el 9 de abril de 2002, con domicilio social
en la “Casa de la Colina”, avenida Puerto Venecia, s/n, de Zaragoza.

Su objeto social es el siguiente:

- La promocidon inmobiliaria, comprendiendo la urbanizacion y parcelacién de terrenos y
solares, y la construccion de edificios e instalaciones de todo tipo, para uso residencial, industrial,
comercial o de servicios, tanto para su compraventa, alquiler o permuta.

- La promocion de terrenos, parques comerciales e industriales.

las actividades enumeradas también podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico
0 analogo.

La Sociedad ha terminado durante el ejercicio 2012 la Ultima fase de construccién del centro
comercial “Puerto Venecia” situado en Zaragoza que consta de 99.000 metros cuadrados de centro
comercial, 83.000 metros cuadrados de parque de medianas, 24.000 metros cuadrados de zona de
ocio y 11.400 metros cuadrados repartidos entre un lago navegable, una pista de patinaje y zonas
multiusos. El coste total de la inversion ha sido de 221 millones de euros, aproximadamente.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental gue pudieran ser
significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por

este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales
abreviadas respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

2. __Bases de presentacion de las cuentas anuales abreviadas

a) Marco normativo de Ia informacién financiera aplicable a fa Sociedad

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

a) El Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007 y sus Adaptaciones
sectoriales y, en particular, la Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad a las
Empresas Inmobiliarias.

¢) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

d) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
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b)

c)

d)

Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la
Sociedad y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que resuita
de aplicacion y en particular, los principios y criterios en é contenidos, de forma que muestran la
imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad habidos
durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales abreviadas, que han sido formuladas por los Administradores de la
Sociedad, se someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Socios, estimandose
que seran aprobadas sin modificacion alguna. Por su parte, las cuentas anuales abreviadas
correspondientes al ejercicio 2011 fueron aprobadas por lz Junta General de Socios celebrada el
23 de mayo de 2012 y fueron depositadas en el Registro Mercantil de Zaragoza.

Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han
formulado estas cuentas anuales abreviadas teniendo en consideracion la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas
cuentas anuales abreviadas. No existe ningln principio contable que siendo obligatorio, haya
dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de Ja valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales abreviadas adjunias se han utilizado estimaciones
realizadas por los Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamenie estas estimaciones
se refieren a:

- La evaluacion del deterioro de sus inversiones inmobiliarias que se pudiera derivar de un
menor valor obtenido de las tasaciones inmobiliarias efectuadas por terceros expertos
independientes respecto al valor contable registrado de dichos activos (Nota 7).

- La vida (til de los activos materiales, intangibles e inmobiliarios (Notas 5, 6 y 7).

- El célculo de las provisiones registradas en el balance de situacion abreviado adjunto (Nota
11).

- Larecuperacion de los créditos fiscales activados (Nota 13).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién
disponible al cierre del ejercicio 2012, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarfas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en
su caso, de forma prospectiva.

e) Comparacion de Ia informacion

La informacion contenida en esta memona abreviada referida al ejercicio 2012 se presenta a
efectos comparativos con la informacion del ejercicio 2011.
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f) Agrupacioén de partidas

Determinadas partidas del balance de situacién abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada y del estado abreviado de cambios en el patrimonio neto se presentan de forma
agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha
incluido ia informacién desagregada en las cormespondientes notas de la memoria abreviada.

g) Principio de empresa en funcionamiento

ia Sociedad ha incurrido en el presente y pasados ejercicios en pérdidas que han supuesto una
reduccion significativa del patrimonio neto al 31 de diciembre de 2012 dado que el centro comercial
“Puerto Venecia® no ha entrado en explotacion hasta el altimo trimestre de 2012.

Este factor pone en duda el seguimiento del principio de empresa en funcionamiento y, en
consecuencia, la capacidad de la Sociedad para realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los
importes y segun fa clasificacion con la que figuran en el balance de situacion abreviado adjunto,
que ha sido asumiendo que tal actividad continuard.

Existen diversos factores que tienden a reducir o eliminar la duda sobre la capacidad de la
Sociedad de continuar como empresa en funciocnamiento. Estos factores corresponden,
principalmente, a la entrada en funcionamiento del centro comercial en el Gltimo trimestre de 2012
con una ocupacion del 90%, al plan de negocios preparado para el ejercicio 2013 y al compromiso
de apoyo financiero y operativo prestado por los Socios de la Sociedad y, en particular, a la pdliza
de crédito de empresas vinculadas a los socios cuyo limite asciende a 146 millones de euros (Nota
15).

3. Aplicacién del resultado

Las pérdidas del ejercicio se aplicaran al epigrafe “Resultados negativos de ejercicios anteriores”.

4. Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus
cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2012, de acuerdo conh las establecidas por el Plan
General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de
adquisicion o coste de produccion. Posteriormente se valora a su coste minorado por la
correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que
haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcidn de su vida (til.

a) Propiedad industnal:

En esta cuenta se registran los importes satisfechos para la adquisicion de la propiedad o
el derecho de uso de las diferentes manifestaciones de la misma, o por los gastos
incurmidos con motivo del registro de la desamollada por la empresa. La propiedad
industrial se amortiza lineaimente a lo largo de su vida Util que se ha estimado en 5 afios.

b) Aplicaciones informalficas:

La Sociedad registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicion y desarrollo de
programas de ordenador, incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los
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4.2

4.3

costes de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio en que se incurren. La amortizacion de las
aplicaciones informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 5
afos.

Deterioro de valor de activos infangibles y materiales

Al cierre de cada ejercicio 0 siempre que existan indicios de pérdida de valor, la Sociedad
procede a estimar mediante el denominado “Test de deteriore” la posible existencia de
pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior
al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable
mehos ios costes de venta y el valor en uso.

Inmovilizado mafterial

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccion, y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criteric mencionadeo en la Nota 4.1.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el
inmovilizado material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio
en que se incurren. Por el contranio, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a
aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida Gtil de dichos bienes se registran como
mayor coste de los mismos.

i.a Sociedad amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal, aplicando
porcentajes de amortizacion anual calculados en funcién de los afios de vida util estimada de
los respectivos bienes, segun el siguiente detalle:

Porcentaje de

Amortizacién
Instalaciones técnicas 15%
Mobiliario 10%
Equipos procesos informdticos 25%
Elementos de transporte 16%
Otro inmovilizado materiai 15%

Inversiones inmobiliarias

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

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de
preduccion, y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro, silas hubiera.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se registran al coste
acumulado que resulta de afiadir a los costes externos los costes internos, determinados en
funcién de los consumos propios de materiales, Ia mano de obra directa incurrida y los gastos
generales de fabricacion calculados segin tasas de absorcion.

8
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Los gastos de conservacion y manienimiento de los diferentes elementos que componen las
inversiones inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del
gjercicio en que se incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras que
contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida util de dichos bienes se
registran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad capitaliza los costes financieros devengados antes de la puesta en condiciones
de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por e proveedor o corespondan a
préstamos u ofro tipo de financiacién ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la
adquisicion o fabricacion del mismo. Durante los ejercicios 2012 y 2011 la Sociedad ha
capitalizado intereses financieros por importe de 4.141 y 1.933 miles de euros,
respectivamente. El importe del valor neto contable de los intereses totales capitalizados al
cierre de los ejercicios 2012 y 2011 ascienden a 9.694 y 5.553 miles de euros,
respectivamente.

La Sociedad amortiza las inversiones inmobitiarias siguiendo el método lineal, aplicando
porcentajes de amortizacion anual calculados en funcion de los afios de vida util estimada de
los respectivos bienes, segun el siguienie detalle:

Afios de vida

util estimada
Construcciones 50
Instalaciones técnicas y otras inversiones inmobiliarias 710

La Sociedad compara, periddicamente, y como minimo, al final del ejercicio, el valor neto
contable de los distintos elementos del inmovilizado con el valor de mercado obtenido a fravés
de valoraciones de experfos independientes, y se dotan las oportunas provisiones por
depreciacion de inmovilizado cuando el valor de mercado es inferior al valor neto contable. El
valor de mercado de las inversiones inmobiliarias, determinado por las citadas valoraciones,
es superior a su valor neto contable.

La metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias
de la Sociedad es la de descuento de flujos de caja, que consiste en capitalizar las rentas
netas del inmueble y actualizar los flujos futuros, aplicando tasas de descuento de mercado,
un horizonte temporal de ocho afios para el descuenio de flujos, un valor residual calculado
capitalizando la renta estimada al final del periodo proyectado a una rentabilidad (“yield”)
estimada. El inmueble se ha valorado considerando cada uno de los contfratos de
arrendamiento vigentes a cierre del gjercicio.

Las variables claves de dicho método son la determinacién de los ingresos netos, el periodo
de tiempo durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacion al valor que se realiza al
final de cada periodo y la tasa interna de rentabilidad objetivo ufilizada para descontar los
flujos de caja.

Los ingresos devengados durante los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de
2012 y 2011 derivados del alguiler de dicho inmueble de inversion han ascendido a 6,6 y 4,9
millones de euros (Nota 14.1), respectivamente, y figuran registrados en el epigrafe “Importe
neto de la cifra de negocios™ de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada adjunta. El
centro comercial entré en explotacién en el Ultimo trimestre del ejercicio 2012 por lo que en
éste solo se incluyen 3 meses de facturacion.
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Asimismo, la mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incuridos por la
Sociedad, como consecuencia de la explofacion de sus activos son repercutidos a los
correspondientes arrendatarios de os inmuebles.

Los beneficios o pérdidas surgidos de la venta o retic de un aclivo clasificado como
“Inversion inmobiliaria” se determinan como la diferencia entre su valor neto contable y su
precio de venta, reconociéndose en ef epigrafe de “Deterioro y resultados por enajenaciones
del inmovilizado" de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

4.4, Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las
condiciones de los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los
resgos y beneficios inherentes a la propiedad del active objeto del contrato. Los demas
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Al 31 de diciembre de 2012 y
2011, la totalidad de los arrendamientos de la Sociedad tienen el tratamiento de
arrendamientos operativos.

Arrendamiento cperative

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de amendamiento operativo se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada en el gjercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendade se presenta en el balance conforme a
su nafuraleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente
imputables, los cuales se reconocen como gasto en ¢l plazo del contrate, aplicando el mismo
criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al coniratar un arrendamienic operative se

tratara como un cobro o pago anficipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo
del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

4.5, Instrumentos financieros
Activos financieros
Clasificacién
Los activos financieros que posee la Sociedad corresponden a préstamoes y partidas a cobrar.
Dichos activos financieros son originados en la venta de bienes o en la prestacidn de servicios
por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un origen comercial, no son
instrumentos de pafrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y
no se negocian en un mercado activo.
Valoracion inicial

Los actives financieros se regisfran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior
Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.
Al menos al cietre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos

financieros que no estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia
objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo financierc es inferior a su valor en libros.
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Cuando se produce, el registro de este deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes
correcciones valorativas, si las hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada
deudor en funcién de la solvencia del mismo.

l.a Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos
sobre los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. Por el contrario, la
Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un importe
igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de acfivos financieros en las que se
retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Pasivos financieros

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

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

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

4.6. Efectivo y medios equivalentes

Se incluye en este epigrafe, los saldos depositados en entidades bancarias, valoradas a coste
o mercado, el menor.

4.7. Corriente / no corrienfe

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

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los
pasivos financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros
cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y en general {odas las obligaciones cuyo

vencimiento o extincién se producira en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican como
no cormientes.

4.8. Provisiones y coniingericias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacidon de las cuentas anuales abreviadas
diferencian entre;
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- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que
resultan indeterminados en cuanto a su importe y/ o momento de cancelacion.

- Pasivos contingenies: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 ho, uno 0 mas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

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

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

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

4.9. Impuestos sobre beneficios

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

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporanias que se identifican como aquellos importes gue se prevén pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos
y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de
otros activos y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resuitado
contable y no es una combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se

considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las
que poder hacerlos efectivos.
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Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o
abonos directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en
patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas
sobre su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos
diferidos no registrados en balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que
pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

4.10. Ingresos y gastos
Criterio general

Los ingresos y gastos se imputan en funcidn del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada
de ellos. Dichos ingresos se valoran por €l valor razonable de la contraprestacién recibida,
deducidos descuentos e impuestos.

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

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, &stos se reconocen considerando el
grado de realizacion de la prestacidn a la fecha del balance, siempre y cuando €l resultado de
la transaccion pueda ser estimado con fiabilidad.

Intereses recibidos

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utitizando el método del tipo de
interés efectivo y los dividendos, cuando se declara el derecho de la Sociedad a recibirlos. En
cualquier caso, los intereses y dividendos de activos financieros devengados con
posterioridad al momento de la adquisicidn se reconocen como ingresos en la cuenta de
perdidas y ganancias abreviada.

Costes repercufidos a arrendatarios

La Sociedad no considera como ingresos los costes repercutidos a los arrendatarios de sus
inversiones inmobiliarias. La facturacion por estos conceptos en los ejercicios 2012 y 2011 ha
ascendido a 4.726 y 823 miles de euros, aproximada y respectivamente, v se presenta
minorando de los correspondientes costes en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

4.11. Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado.
Adicionalmente, los precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo
que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por
este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

4.12. Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacidon vigente, la Sociedad esta obligada al pago de indemnizaciones
a aquellos empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones
laborales. Por tanto, las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion
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razonable se registran como gasto en el gjercicio en el que se adopta la decision del despido.
En las cuentas anuales abreviadas adjuntas se ha registrado provisién por este concepto por
valor de 252 miles de euros.

Inmovilizado intangible

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion abreviado adjunto en los ejercicios
2012 y 2011 ha sido el siguiente:

Ejercicio 2012
Euros
31/12/2011 Adiciones 31/12/2012

Coste:
Propiedad industrial 68.438 - 63.438
Aplicaciones informaticas 128.064 13.774 141.838

196.562 13.774 210.276
Amortizacién acumulada:
Propiedad industrial {41.064) (13.687) (54.751)
Aplicaciones informaticas (91.445) (26.378) (117.823)

(132.509) (40.065) (172.574)
Neto:
Propiedad industrial 27.374 (13.687) 13.687
Aplicaciones informéticas 36.619 (12.604) 24.015
Total neto 63.993 (26.291) 37.702
Ejercicio 2011
Euros
31/12/2010 Adiciones 31/12/2011

Coste:
Propiedad industrial 68.438 - 68.438
Aplicaciones informaticas 115.613 12.451 128.064

184.051 12.451 196.502
Amortizacion acnmulada:
Propiedad industrial (27.376) (13.688) (41.064)
Aplicaciones informaticas (66.164) {25.281) (91.445)

(93.540) (33.969) (132.509)
Neto:
Propiedad industrial 41.062 (13.688) 27.374
Aplicaciones informaticas 49.449 (12.830) 36.619
Total neto 90.511 (26.518) 63.993

Al cierre de los ejercicios 2012 y 2011 la Sociedad no tenia elementos del inmovilizado intangible
totalmente amortizados que seguian en uso.
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6. Inmovilizado material

El movimiento habido en este epigrafe del balance de sifuacion abreviado adjunto en los ejercicios
2012 y 2011 asi como la informacién mas significativa que afecta a este epigrafe ha sido el

siguiente:
Ejercicio 2012
Euros
31/12/2011 Adiciones Retiros 31/12/2012

Coste:
Instalaciones técnicas y otras instalaciones 891.567 - (534.924) 356.643
Mobiliario 121.077 - (51.017) 70.060
Eguipos para procesos de la informacién 119.186 - (91.691) 27.495
Elementos de transporte 44.600 - - 44.600
Otro inmovilizado material 137.179 - - 137.179

1.313.609 - (677.632) 635.977
Amortizacién acumulada:
Instalaciones técnicas y otras instalaciones (441.896) (80.269) 173.498 (348.667)
Mobiliario (22.913) (12.108) 21.379 (13.642)
Equipos para procesos de la informacién (101.721) (1.131) $9.001 (13.851)
Elementos de transporte (14.272) (7.136) - (21.408)
Otro inmovilizado material (137.179) - - (137.179)

(717.981) | (100.644) 283.878 |  (534.747)
Neto:
Instalaciones técnicas y otras instalaciones 449,671 (80.269) (361.426) 7.976
MobiHario 98.164 (12.108) (29.638) 56.418
Equipos para procesos de la informacion 17.465 (1.131) (2.690) 13.644
Elementos de transporte 30.328 (7.136) - 23.192
Otro inmovilizado material - - - -
Total Neto Inmevilizado Material 595.628 (100.644) (393.754) 101.230
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Ejercicio 2011

Euros
31/12/2010 | Adiciones Retiros 31/12/2011

Coste:
Instalaciones técnicas y otras instalaciones 900.441 - (8.874) 891.567
Mobiliario 114.167 6.910 - 121.077
Equipos para procesos de la informacion 115.442 3.744 - 119.186
Elementos de transporte 44600 - - 44.600
Otro inmovilizado material 137.179 - - 137.179

1.311.829 10.654 (8.874) 1.313.609
Amortizacion acumulada:
Instalaciones técnicas y otras instalaciones (367.644) (74.252) - (441.896)
Mobiliario (11.417) (11.496) - (22.913)
Equipos para procesos de la informacién (85.210) (16.511) - (101.721)
Elementos de transporte (7.136) (7.136) - (14.272)
Otro inmovilizado material (130.756) {6.423) - (137.179)

(602.163) {115.818) - (717.981)
Neto:
Instalaciones técnicas y ofras instalaciones 532.797 (74.252) (8.874) 449.671
Mobiliario 102.750 (4.586) - 98.164
Equipos para procesos de la mformacion 30.232 (12.767) - 17.465
Elementos de transporte 37464 (7.136) - 30.328
Otro inmovilizado material 6.423 {6.423) - -
Total Neto Inmovilizado Material 709.666 (105.164) (8.874) 595.628

Las bajas del ejercicio corresponden a elementos del inmovilizado material de uso para la obra
que, una vez terminada la Gltima fase de construccion del centro comercial, la Sociedad ha
decidido dar de baja, registrando la correspondiente pérdida en el epigrafe de “Deterioro y
resultados por enajenaciones del inmovilizado™ de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada

adjunta.

Al cierre del ejercicio 2012 y 2011 la Sociedad tenia elementos del inmovilizado material totalmente
amortizados que seguian en uso, conforme al siguiente detalle:

Euros
Descripcion Valor Contable (Bruto)
31/12/2012 | 31/12/2011
Instalaciones técnicas y otras instalaciones 318.211 390.990
Equipos para procesos de informacion 13.714 114.660
Otro inmovilizado material 137.179 137.179
Total 469.104 642.829

{a politica de la Sociedad es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que
estan sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre de los ejercicios 2012 y

2011 no existia déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.
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7. _Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacién abreviado adjunto en los ejercicios
2012 y 2011, asi como la informacion mas significativa que afecta a este epigrafe ha sido el

siguiente:
Ejercicio 2012
Euros
3171272011 Adiciones Traspasos 3171272012
Coste:
Terrenos 11.049.529 - 33.396.763 44.446.292
Construcciones 28.690.195 - 92.800.077| 121.499.272
Instalaciones técnicas y otras inversiones inmebiliarias - - 44.041.096 44.041.096
39.739.724 - 170.246.936 | 209.986.660
Amortizacion acumulada:
Construcciones (1.974.103)| (1.038.255) - (3.012.358)
Instalaciones técnicas y otras inversiones inmobiliarias - (1.591.319) - (1.591.319)
(1.974.103)| (2.629.574) - (4.603.677)
1nversiones Inmeobiliarias en enrso:
Terrenos 33.994.787 - (33.396.763) 598.024
Construcciones 64.822.792 81.177.242 | (136.382.173) 9.617.861
Anticipos 468.000 - (468.000) -
Total Inversiones Inmobiliarias en curso 99.285.579 81.177.242 | (170246.936) 10.215.885
Total Neto Inversiones Inmobiliarias 137.051.200 78.547.668 - 215.598.868
Ejercicio 2011
Euros
31/12/2010 Adiciones Retiros 31/12/2011
Coste:
Terrenos 11.049.529 - - 11.049.529
Construcciones 28.905.113 85.082 (300.000} 28.690.195
39.954.642 85.082 (300.000) 39.739.724
Amortizacion acumulada:
Construcciones (1.401.397) (572.706) - (1.974.103)
(1.401.397) (572.706) - (1.974.103)
Inversiones Inmobiliarias en curso:
Terrenos 33.994.787 - - 33.994.787
Construcciones 40.583.035 24.239.757 - 64.822.792
Anticipos 463.000 - - 468.000
Total Inversiones Inmobiliarias en curso 75.045.822 24,239,757 - 99.285.579
Total Neto Inversiones Inmobiliarias 113.599.067 23,752,133 (300.000) | 137.051.200

La Sociedad ha desarrollado sobre los terrenos de su propiedad, la construccién de un complejo
inmobiliario que comprende un parque de superficies medianas destinadas al alquiler, una zona de
ocio, un centro comercial y otras areas (restaurantes, servicios). Dicho Proyecto, se dividi6 en tres
fases, habiéndose finalizado la primera de elfas, el pargue de medianas, en 2008 y habiéndose
iniciado la explotacion en régimen de alquiler en afios anteriores (Notas 8 y 14).
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El resto de las fases del proyecto, cuya construccién ha finafizado en septiembre de 2012,
corresponden a un centro de ocio y un centro comercial, los cuales han iniciado la explotacion en
régimen de alquiler en el Ultimo trimestre del ejercicio 2012 (Notas 8 y 14).

Al 31 de diciembre de 2012 se encuentra en construccion una pequefia parte correspondiente a
una parcela en la que se ubicara una estacién de servicio, asi como otras instalaciones técnicas de
determinados locales. La Sociedad estima que dichas construcciones en curso finalizaran durante
el ejercicio 2013.

Durante el ejercicio 2012 la Sociedad ha capitalizado gastos financieros por importe de 4.141 miles
de euros (1.933 miles de euros al cierre del ejercicio 2011). La Sociedad solicita periddicamente la
realizacion de valoraciones por parte de terceros expertos independientes del citado centro
comercial. A 31 de diciembre de 2012 y 2011 la valoracidn de dichas inversiones no presentan
indicios de deterioro.

El detalle de inversiones inmobiliarias del centro comercial a su finalizacion, se muestra a
continuacion:

Metros
Cuadrados
Parque de medianas 83.000
Centro minorista y de ocio 24.000
Centro comercial 99.000
Aparcamientos 294.368
Otras dreas 11.400
Total 511.768

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 el parque de medianas presentaba una ocupacion del 80% y del
81%, respectivamente. A 31 de diciembre de 2012 el centro comercial presentaba una ocupacion
del 90%.

La politica de la Sociedad es formalizar pdlizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a los que
estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los ejercicios
2012 y 2011 no existia déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

Los Administradores de la Sociedad eval(an periddicamente la existencia de deterioros en los
citados activos inmobiliarios mediante la realizacién de valoraciones preparadas por terceros
expertos independientes en base al descuento de rentas. Como consecuencia de dicho analisis, no
se ha identificado ningun indicio de deterioro.

Las citadas inversiones inmobiliarias se encuentran dadas en garantia hipotecaria del préstamo
que las financia (Nota 12).

En el gjercicio 2012 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad ascendieron a 6.587 miles de euros (4.883 miles de euros en 2011).

Arrendamientos

Al cierre de los ejercicios 2012 y 2011 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las
siguientes cuotas de arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con los actuales contratos en
vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni
actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:
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Arrendamientos Operativos
Cuotas Minimas

Valor Notminal

2012 2011

Menos de un afio
Entre uno y cinco afios
Mas de cinco afios

16.357.117 6.269.440
55.913.757 44.721.191
7.833.515 13.393.590

Total

80.104.389 64.384.221

En su posicidon de arrendador, los confratos de arrendamiento operativo mas significativos
comresponden a los inmuebles del parque de medianas asi como del centro comercial.

9. Inversiones financieras (fargo y corto plazo

9.1. Inversiones financieras a largo plazo

El epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo® al cierre del ejercicio 2012 y 2011 recoge,
aproximadamente, €l 90% de los importes recibidos en concepto de fianzas exigidas a los
arrendatarios, los cuales han sido depositados en el Instituto del Suelo y la Vivienda de Aragon.

Las fianzas recibidas se encuentran registradas en el epigrafe “Otros pasivos financieros” del
pasivo no corriente, asi como del corriente, en funcién de su vencimiento.

9.2. lnversiones financieras a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a corto plazo” al cierre del gjercicio
2011 comrespondia, principalmenie, a una imposicién a plazo fijo con vencimiento en 2012 asociada
a la cuenta pignorada con Acieroid, S.A., constructor del Centro Comerdial, por importe de 4.400
miles de euros. Durante el ejercicio 2012, dicha imposicion ha sido liquidada.

Al 31 de diciembre de 2012, el saldo de dicho epigrafe corresponde, principalmente, a una
imposicion a plazo fijo con vencimiento 2013 asociada al compromiso con Repsol, de terminacion
de la estacion de servicio en curso de construccidn por valor de 300 miles de euros.

10. Patrimonio neto y fondos propios

Capital social

Al cierre del ejercicio 2012 el capital social de la Sodedad asciende a 63.479.400 euros,
representado por 63.479.400 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una,
totalmente suscritas y desembolsadas.

19



11.

Al 31 de diciembre de 2012, las empresas que poseen una participacion igual o superior al 10% del
capital social de la Sociedad, son las siguientes:

Socio Participacion
British Land Zaragoza Holding, B.V. 50%
Redada Holding, B.V. 50%
Total 100%

Las acciones de la Sociedad no cotizan en Bolsa.
Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad de responsabilidad limitada debe
destinar una cifra igual al 10% del beneficio de! ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance,
al menos, el 20% del capital social. La reserva legal sélo podra utilizarse para aumentar el capital
social. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital
social, esta reserva solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan
otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Provisiones a corto plazo

12.

7y

Durante el ejercicio 2010 la Administracion Tributaria inicid procedimientos de inspeccidn sobre el
Impuesto sobre Sociedades y el Impuesto del Valor Afiadido del periodo comprendido entre los
ejercicios 2006 y 2008. Durante el ejercicio 2011 concluyeron las citadas actuaciones de
inspeccion. Con fecha 21 de diciembre de 2011, la Sociedad firmé las actas en conformidad
registrando una provision por importe de 165 miles de euros, corespondiente a la cuantia
econdmica de dichas actas.

A 31 de diciembre de 2012, la Sociedad ha liquidado dichos importes cancelando la provision
descrita anteriormente. Asimismo, durante el ejercicio 2012 la Administracion Tributaria ha iniciado
procedimientos de inspeccién sobre el Impuesto del Valor Afiadido de los periodos comprendidos
entre los ejercicios 2011 y 2012. Con fecha 10 de octubre de 2012, la Sociedad firmo las actas en
conformidad hasta el mes de abril de 2012, la cuantia econdémica de las cuales no es significativa,
quedando pendientes las declaraciones de los meses comprendidos entre mayo y diciembre de
2012,

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el fratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales abreviadas adjuntas.

Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros a largo plazo

12.1. Deudas con entidades de crédifo

La composicion de las deudas de la Sociedad con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2012
y 2011, de acuerdo con sus vencimientos, es el siguiente:
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Ejercicio 2012

Tipo de operacion Banco Interés Fecha de Euros
P P Agente vencimiento | Corto plazo | Largo plazo
. . . . Banco EUR3M +
Préstamo hipotecario (Senior) Sabadell 1,4% 26/10/2021 3.673.500 | 68.572.000
Gastos de formalizacién del préstamo hipotecario Senior (306.753) | (2.453.889)
Total 3.366.747 | 66.118.111
Ejercicio 2011
Tipo de operacién Banco Interés Fecha de Euros
po P Agente vencimiento | Corto plazo | Largo plazo
. . . . Banco o
Préstamo hipotecario (Senior) Sabadell 4,20% 26/10/2021 3.555.000 | 72.245.500
Gastos de formalizacién del préstamo hipotecario Senior (306.753) | (2.760.641)
Total 3.248.247 | 69.484.859

La Sociedad formalizd el 26 de octubre de 2006 un préstamo sindicado con garantia hipotecaria
por un importe méximo de 174 millones de euros con los bancos: Banco Sabadell (Banco Agente),
Banco Santander Central Hispano, S.A., The Royal Bank of Scofland PLC, Catalunya Banc
(anteriormente, Caixa d’Estalvis de Catalunya), AAREL BANK AG, Caja de Ahorros y Monte Piedad
de Zaragoza, Aragon y Rioja (Ibercaja) y Caja de Ahorros de la Inmaculada {Caja 3).

Posteriormente, el 16 de diciembre de 2008, tras incrementarse la inversion bruta del proyecto,
dicho préstamo fue modificado, ampliando la responsabilidad hipotecaria de las fincas, la fecha de
vencimiento, establecida el 26 de octubre 2021, y el plazo de disposicién, el cual se establece
hasta el 31 de diciembre de 2010, entre otras.

El citado préstamo hipotecario se distribuia en tres tramos seguin se muestra a continuacion:

» Tramo A por importe de 79 millones de euros y el cual se podia disponer hasta 31 de
diciembre de 2008, para financiar la Fase | del Proyecto, es decir, las obras de
urbanizacion, construccion del enlace al cuarto cinturdn de circunvalacion, construccion
del pargue de medianas y otras areas.

»  Tramo B por importe de 46 millones de euros, asociadas a la Fase |l del Proyecto, la cual
consiste en la construccion la zona de ocio.

= Tramo C por importe de 49 millones de euros, destinada a la construccion del centro
comercial (Fase HI).

Con fecha 1 de enero de 2011 cancelaron las lineas de financiacién de los Tramos B y C
mencionados. En consecuencia, la Sociedad sélo ha dispuesto del Tramo A,

Dicho préstamo comenzd a amortizarse con fecha 31 de marzo de 2011, habiéndose amortizado
durante el presente ejercicio capital por importe de 3.555 miles de euros (3.200 miles de euros en
2011).

La totalidad del préstamo hipotecario se encuentra garantizado por parcelas incluidas en los
inmuebles descritos en {a Nota 7.

El interés que devenga el citado préstamo es del Euribor a 3 meses méas un margen de acuerdo
con lo que se indica a continuacion:
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= Margen del 1,40% durante el pericdo de disposicién del préstamo.

»  Margen del 1% durante el pericdo a partir del dia de la declaracién del comienzo de la
explotacion del centro comercial y finaliza en la fecha de pago de intereses
inmediatamente posterior a la primera entrega del calculo del Ratic de Cobertura del
Servicio de la deuda.

= Durante el resto del plazo, es decir, desde la fecha de pago de intereses inmediatamente
posterior a la primera entrega del calculo del Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda
hasta el vencimiento:

o Margen del 1% si el Ratioc de Cobertura del Servicic de la Deuda es superior al
1,3%.

o Margen del 1,2% si el Ratioc de Cobertura del Servicio de la Deuda es igual o
menor a 1,3% pero igual o superior a 1,20%.

o Margen del 1,450% si el Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda es inferior a
1,20%.

Asimismo, en el citado contrato de financiacién, el Banco Agente y el Santander Central Hispano,
S.A. concedieron a la Junta de compensacion de "Puerte Venecia" una linea de avales a favor del
Ayuntamiento de Zaragoza por importe de 7.715 miles de euros.

Cumplimiento de ratios financieras

De acuerdo al contrate de financiaciéon descrito anteriormente, la Sociedad debe cumplir con las
siguientes ratios financieras:

= Ratio de deuda financiera sobre valor de mercado de los activos. Dicha ratio no debera
exceder del 70%. En caso de gue la Sociedad incumpliera con esta ratio, debera
amortizarse el crédito con el fin de alcanzar la ratio esperada.

=  Mantenimiento de un Ratio de Apalancamiento maximo de 85/15 entre la suma de las
Disposictones del Crédite y los Fondos Propios.

Asimismo, la Sociedad debe remitir el calculo del Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda
(RCSD) anualmente después de la declaracién del comienzo de la explotacion, comenzando el
gjercicio fiscal que finaliza el 31 de diciembre de 2011. En el caso de que la Sociedad no realice los
cdlculos del RCSD, el margen aplicable al préstamo sera del 1,40%, sin perjuicio de la posibilidad
de declaracion por parte de la mayoria de bancos.

Los Administradores de la Sociedad, consideran que se han cumplido todas las ratios financieras
del citade contrate de financiacién.

Otros compromisos y restricciones

Los principales compromiscs y restricciones asumidos por la Sociedad derivados del contrato
citado anteriormente son:

= |a Scciedad no podra llevar a cabo ninguna ofra actividad o negocio distinto de la
propiedad, promocién, arrendamiento y administracion de los inmuebles y otras
actividades relacionadas con éstos.

= Durante el plazo de duracién del préstamo, la Sociedad no podra pagar cantidad alguna a
los socios, ya sea, via dividendos, pago de intereses, amortizacién de préstamos o
créditos ctorgados por los socios, develucién de aportaciones por disminucion de capital o
de cualquier otro modo, en el case de que el Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda
sea inferior a 1,10.

En caso de que los socios hayan realizade aportaciones adicicnales que excedan los
importes requeridos en cada momento para cumplir con los términos de la presente
escritura de Crédito Hipotecario, la Sociedad podra realizar pagos, y los socios podran
recibifos y retenerlos, por un importe equivalente a diche exceso, derivados de los
ingresos de venta de parcelas o de cualesquiera otros importes que sean de fibre
disposicién.
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No constituir hipoteca, prenda o cualquier otro gravamen o derecho real sobre los
inmuebles o sus rentas en garantia de cualquier otra deuda distinta de la derivada de la
presente Escritura de Crédito Hipotecario o la Pdliza de Contragarantia, sin haber
obtenido el consentimiento previo y por escrito de la mayoria de bancos.

Los Socios de la Sociedad deben realizar una aportacién minima de 133 millones de
euros de la siguiente forma:
o B3 miliones de euros, mediante aportaciones de capital social o préstamos
subordinados a la financiacién del Proyecto.
o 64 millones de euros de la cantidad bruta resuftante de las parcelas vendidas.
o 16 millones de euros de flujos de caja generados durante la construccion.

Los Administradores de la Sociedad, en la formulacidon de las presentes cuentas anuales
abreviadas, consideran que se han cumplido todos los compromisos adquiridos en el citado
contrato de financiacién.

Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

La gestidn de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccion Financiera, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones
en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A
continuacion se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito:

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio. Adicionaimente, la mayor parte de sus cuentas a

cobrar a

clientes estan garantizadas mediante seguros de crédito. Adicionalmente, no existe una

concentracion significativa en el volumen de operaciones con clientes.

b) Riesgo de liquidez:

Con €} fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan
de su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance y de las lineas de
disposiciéon con empresas del grupo descritas en la Nota 15.

¢} Riesgo de mercado {incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio):

Tanto la

tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de

interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Al 31 de

diciembre de 2012 la Sociedad no tiene contratados instrumentos financieros derivados.

13. Administraciones piiblicas y situacion fiscal

13.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de
2012 y 2011 es la siguiente:
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Ejercicio 2012

Buros
Saldos Saldos
deudores acreedores
Hacienda Piiblica deudora por IVA 14.385.092 -
Hacienda Publica deudora por IVA diferido 1.960.704 -
Hacienda Piiblica acreedora por IRPF - 200.796
Hacienda Piiblica, deudora por pagos a cuenta del 1S 7.007 -
Organismos de la Seguridad Social, acreedora - 17.088
Total 16.352.803 217.884
Ejercicio 2011
Euros
Saldos Saldos
deudores acreedores
Hacienda Publica deudora por IVA 2.633.697 -
Hacienda Pitblica deudora por IVA diferido 612.852 -
Hacienda Publica acreedora por IRPF - 98.534
Hacienda Publica, por conceptos fiscales 137 -
Organismos de la Seguridad Social, acreedora 1.260 19.381
Total 3.247.946 117.915

13.2 Conciliaciéon entre el resultado contable y la base imponible fiscal

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdmico contable, obtenido por la
aplicacion de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de
coincidir con el resultado fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. La
conciliacion entre los ingresos y gastos de los ejercicios 2012 y 2011, y la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejercicio 2012
Euros
Aumentos Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (12.641.996)
Diferencias permanentes:
Multas y sanciones 100 - 100
Donativos 1.500 - 1.500
Otros - (490) (490)
Diferencias temporales:
Con origen en el ejercicio-
Intereses financieros no deducibles 3.041.229 - 3.041.229
Provisién por indemnizaciones 252.000 - 252.000
Otros 6.844 - 6.844
Base imponible fiscal 3.301.673 (490) (9.340.813)
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Ejercicio 2011

Euros
Aumentos Disminuciones Total

Resultado contable antes de impuestos (6.654.705)
Diferencias permanentes-

Donativos 3.250 - 3.250
Diferencias temporales-

Con origen en el ejercicio 6.844 - 6.844
Base imponible fiscal 10.094 - {6.644.611)

13.3 Conciliacion entre el Resultado contable y el gasto por Inpuesto sobre Sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades de los

ejercicios 2012 y 2011 es la siguiente:

Euros
2012 2011

Resultado contable antes de impuestos (12.641.996) (6.654.705)
Diferencias permanentes 1.110 3.250
Cuota al 30% 3.792.266 1.995.437
Regularizacién bases imponibles negativas - {688.872)
Total ingreso por impuesto reconocido en la

cuenta de pérdidas y ganancias abreviada 3.792.266 1.306.565

La totalidad del ingreso por el Impuesto sobre Sociedades corresponde al impuesto diferido.

13.4 Activos por impuesto diferido registrados

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre del gjercicio 2012 y 2011 es el siguiente:

Euros
2012 2011
Activos fiscales por bases Imponibles negativas | 13.470.146| 10.668.427
Intereses financieros no deducibles 990.022 -
Deducciones pendientes y otros 77.743 77.218
Total activos per Impuesto diferido 14.537.911 | 10.745.645

ios activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el balance de
situacion abreviado por considerar los Administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor
estimacion sobre los resultados futuros de la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones de
planificacion fiscal, es probable que dichos activos sean recuperados.
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Al cierre del ejercicio 2012, el vencimiento de las bases imponibles negativas pendientes de tomar
registradas en el balance de situacién abreviado adjunto era el siguiente:

Ejercicio FEuros Aﬁzglma;fg::afam
2002 4.452 2020
2003 732 2021
2004 11.927 2022
2005 3.932 2023
2006 1.565.976 2024
2007 3.246.643 2025
2008 8.419.162 2026
2009 9.944.571 2027
2010 5719418 2028
2011 6.644.611 2028
2012 9.340.813 2029

44.902.237

Con fecha 19 de agosto de 2011, se aprobé el Real Decreto-ley 92011, en el que se introducian
determinadas novedades en relacion con las bases impenibles negativas que fueron medificadas
por el RD 20/2012:

+  Con vigencia limitada a los periodos impositivos que se inicien dentro de los afios 2011, 2012 y
2013, las empresas cuya cifra de negocios correspondiente a los doce meses anteriores a la
fecha en que se inicien los citados periodos se sitlie entre los veinte y sesenta millones de
euros solo podran compensar el 75% de la base imponible previa a dicha compensacion en el
gjercicio 2011 y el 50% de la base imponible previa a dicha compensacién en los ejercicios
2012 y 2013. Dicho porcentaje se reduce al 50% para el 2011 y al 256% para el 2012 y 2013
cuando se frate de entidades cuya cifra de negocios sea, al menos, de sesenta millones de
uros.

+ Para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2012, y con el objeto de
mitigar el mayor pago de impuestos en 2011, 2012 y 2013, se amplia a 18 afnos el plazo para
compensar las bases imponibles negativas. Esta modificacion afecta a todos los sujetos
pasivos del Impuesto sobre Sociedades con independencia del volumen de operaciones y del
importe de la cifra de negocios del ejercicio previo. Este huevo plazo serd también de
aplicacion a las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensar al inicio
del primer periodo impositivo que hubiera comenzado a partir de 1 de enero de 2012. En el
cuadro anterior, el plazo detallado tiene en consideracién lo establecido en dicho real decreto.

De acuerdo con la legislacién vigente, las pérdidas fiscales de un ejercicio pueden compensarse a
efectos impositivos con los beneficios de los dieciocho ejercicios siguientes y dicho periodo se
iniciard el primer ejercicio en el que la Sociedad presente una base imponible positiva. Sin
embargo, el importe a compensar por dichas pérdidas fiscales pudiera ser modificado como
consecuencia de la comprobacion de los ejercicios en que se produjeron.

13.5 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Sequn establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liguidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya franscurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del gjercicio 2012 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos que le son aplicables. Los
Administradores de la Socledad consideran que se han praciicade adecuadamente las
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14.

liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion normativa vigente por €l fratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales abreviadas adjuntas.

ingresos y gastos

14.1. Importe nefo de la cifra de negocio

Los ingresos del ejercicio corresponden a las rentas generadas por el arrendamiento de los locales
del parque de medianas y del centro comercial “Puerto Venecia® situado en Zaragoza que se

detalla a continuacion:

Euros
2012 2011
Renta Minima Garantizada 8.805.831 5.768.190
Renta variable 151.434 48.648
Bonificaciones (2.370.041) (933.522)
Total 6.587.224 4.883.316

14.2. Gastos de personal

El saldo de ia cuenta “Gastos de personal’ de los ejercicios 2012 y 2011 presenta la siguiente

composicion:

Euros
2012 2011
Sueldos, salarios y asimilados 2.199.006 920.523
Cargas sociales 198.245 160.456
Otros gastos sociales 14.786 2.375
Total 2.412.037 | 1.083.354

14.3. Otros resultados

El epigrafe “Otfros Resultados” de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada adjunta incluye,
principaimente, las devoluciones recibidas de la junta de compensacion, asi como una

indemnizacion por parte de un arrendatario.

F

g
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14.4 Ingresos y gastos financieros

El importe de los ingresos y gastos financieros al cierre de los ejercicios 2012 y 2011 ha sido el

siguiente:
Euros
2012 2011
Ingresos Gastos Ingresos Gastos

Financieros | Financieros | Financieros | Financieros
;a‘fl;[g ;)(;1:9 (i)]::t;r;:s por deudas con empresas del ) 6.324.334 ) 1.160.348
Gasto por intereses préstamo hipotecario (Nota 12) - 1.641.836 - 2.146.650
Oftros gastos e ingresos financieros 111.982 17.597 33.879 371.840
QGasto por intereses instrumentos financieros - - - 1.992.884
Incorporacion al activo de gastos financieros 4.140.538 - 1.933.180 -
Diferencias de cambio - 3.232 - 643
Total ingresos y gastos fimancieros 4252520 7.986.999] 1.967.059| 5.672.365
Resultado financiero - (Pérdidas) (3.734.479) (3.705.306)

14.5 Periodificaciones a Iargo plazo

Durante el ejercicio 2012, la Sociedad ha concedido descuentos comerciales a determinados
ammendatarios del centro comercial, cuyo devengo anual, en base a las normas de valoracion
referidas en la Nota 4.4, es el siguiente:

Euros

Corto plazo Largo Plazo

2013 2014 2015 2016 2017 Total

Periodificacion de descuentos |, 427 439 | 2457432 1.970573| 570000 427.500) 5.405.405
comerciales
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15. Operacignes y saldos con partes vincuiadas

15.1. Operaciones y saldos con vinculadas

Las principales transacciones con empresas vinculadas obedecen a los gastos financieros por la
financiacion recibida de éstas (Nota 14.4). El importe de los saldos en balance con empresas

vinculadas es el siguiente:

Euros
31/12/2012 31/12/2011

Deudas a Deudas a Deudas a Deudas a

largo plazo largo plazo largo plazo fargo plazo

gop (intereses) gor (intereses)
British Land Zaragoza Holding, B.V. 67.500.000 | 3.727.989 | 19.700.000 562,278
ORION HI Ewropean 8 S.ar.l 67.500.000 | 3.710.856 | 19.700.000 552.233

Total Saidos con empresas del grupo,

aseciadas o vinculadas 135.000.000 | 7.438.845] 39.400.600| 1.114.51%

Al 31 de diciembre de 2012 la Sociedad mantiene un préstamo con uno de sus $0cCios y con una
empresa vinculada a uno de ellos, British Land Zaragoza Holding, B.V. y QOrion lll European 8
S.A.R.L. (Nota 10). El citado préstamo, que tiene consideracion de participativo, tiene un limite de
146.485 miles de euros y devenga un tipo de interés fijo del 8% y cuyo vencimiento sera el
momento en que se produzca una de las siguientes circunstancias:

= 5 aros después de la fecha de firma del contrato, es decir, 16 de mayo de 2016.
= Fecha en la que el Proyecto sea refinanciado con financiacion de un tercero.
»  Fecha en que finalice el acuerdo con los s0Ci0s.

Durante los ejercicios 2012 y 2011, las Unicas transacciones entre la Sociedad y las empresas del
grupo o asociadas corresponden a los intereses financieros cargados por éstas asociados a la
deuda citada anteriormente (Nota 14.4).

Los Administradores de la Sociedad consideran que dichas transacciones se han producido a
precios de mercado.

15,2, Retribuciones al Consejo de Administracién y a la alta direccién

Durante los ejercicios 2012 y 2011 no se ha devengado importe alguno en concepto de sueldos,
dietas u otras remuneraciones a los miembros del Consejo de Administracion ni de la Alta
Direccion. De igual forma, el Consejo de Administracion no mantiene saldos deudores o acreedores
con la Sociedad al 31 de diciembre de 2012 y 2011, ni tiene concedidos préstamos ni se han
contraido obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida. No existe personal, distinto a
los propios miembros del Consejo de Administracion, considerado como Alta Direccion.

15.3. Informacién en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

Durante el ejercicio 2012 los miembros del Consejo de Administracion de Eurofund Investments
Zaragoza, S.L., asi como determinadas personas vinculadas a los mismos segun se define en la
Ley de Sociedades de Capital, han mantenido participaciones en el capital de las siguientes
sociedades con el mismo, analogo o complementario género de actividad al que constituye el
objeto social de la Sociedad. Asimismo, se incluyen los cargos o funciones que, en su caso,
ejercen en los Mismos:

V/d 29
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Administrador Sociedad Participacién Cargo o funcién
Roberto Roca Orion Columba, 5.L.U. - Consejero y Presidente del consejo
Roberto Roca Orion Carina, S.L.U. - Consejero y Presidente del conscjo
Roberto Roca Orion Kapella, S.L.U. - Consejero y Presidente del consejo
Roberto Roca Orion Corona, S.L.U. - Consejero y Presidente del consejo
Roberto Roca Andromeda Capman Holding, S.L. - Consejero y Presidente del consejo

Roberto Roca

Andromeda Capman Propiedad, S.L.

Consejero y Presidente del consejo

Roberto Roca

Canopus Capman Holding, S.L.

Consejero y Presidente del consejo

Roberto Roca

Canopus Capman Propiedad, S.L.

Consejero v Presidente del consejo

Olivier de Nervaux

Orion Columba, S.L.U.

Consejero y Secretario del consejo

Olivier de Nervaux

Orion Carina, S.L..U.

Consejero y Secretario del consejo

Olivier de Nervaux

Orion Kapella, S.L.U.

Consejero y Secretario del consejo

Qlivier de Nervaux

QOrion Corona, S.L.U.

Consejero y Secretario del consejo

Olivier de Nervaux | Andromeda Capman Holding, S.L. - Consejero y Secretario del consejo
Olivier de Nervaux | Andromeda Capman Propiedad, S.L. - Consejero y Secretario del consejo
Olivier de Nervaux | Canopus Capman Holding, S.L. - Consejero y Secretario del consejo
Olivier de Nervaux | Canopus Capman Propiedad, S.L. - Consejero y Secretario del consejo

16. _Otra informacion

16.1. Personaf

E! nimero medio de personas empleadas durante el ejercicio 2012, detallado por categorias, es el

siguiente:

Categorias 2012
Directivos 4
Mandos intermedios 3
Administrativos 6
Auxiliares administrativos 5
Total 18

Asimismo, la distribucion por sexos al término del ejercicio 2012, detallado por categorias, es el

siguiente:

2012
Categorias Hombres | Mujeres
Directivos 2 1
Mandos intermedios 1 1
Administrativos 1 1
Auxiliares administrativos 2 -
Total 6 3
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El consejo de Administracion esta formado por 4 hombres.

16.2. Honorarios de auditoria

Durante los ejercicio 2012 y 2011, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y
a ofros servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa
vinculada al auditor por control, propiedad comUn o gestién han sido los siguientes:

Servicios prestados por el auditor
de cuentas y por empresas
Descripcidén vinculadas (miles de euros)
2012 2011
Otros Servicios de verificacion 16 16
Servicios de Auditoria 25 19
Total servicios de Auditoria 41 35

16.3. Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion
adicional tercera. “Deber de informacioén” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

A continuacion se detalla la informacién requenda por la Disposicidon adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio:

Euros
2012 2011
Importe % Importe %

Realizados dentro del plazo maximo legal 91.943.705 84% 28.730.283 9%
Retenciones 174.851 0% 938.531 3%
Resto 17.669.198 16% 1.630.892 5%
Total pagos del ejercicio 109.787.754 31.299.706
Aplazamientos que a 12’1 fecha de cierre 911255 289 680
sobrepasan el plazo méximo legal

Los datos expuestos en ef cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aguellos
que por su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y
servicios, de modo que incluyen los datos relativos a las partidas “Proveedores” y “Acreedores
varios” del pasivo corriente del balance de situacion abreviado adjunto.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en los ejercicio 2012 y 2011 segin la Ley
3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las
operaciones comerciales, es de 75 y 85 dias, respectivamente.

Al cierre del ejercicio 2012, la Sociedad tiene registrado en el epigrafe “Acredores varios” del
pasivo corriente del balance de situacion abreviado adjunto un importe de 4,6 millones de euros,
aproximadamente, correspondiente a retenciones en garantia por las obras de construccion del
complejo inmobiliario descrito en la nota 7, cuyo vencimiento es superior a 75 dias.
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17. Hechgs posterigres

Desde el cierre del ejercicic hasta la fecha de formulacion de las cuentas anuales abreviadas, no ha
ccurrido ningun hecho significativo que haya supuesto la modificacién de la informacién contenida
en la memornia abreviada, ni que afecte a la evaluacién de la empresa por parte de terceros.

27 de Marzo de 2012

Nicholas John Viner
Hodson

e

Rebherto Patricio Roca

B

British Land Zaragoza Holding, B.V.

P.p. Martin James Ratchford

-

() biowess 5

Redada Holding, B.V.
P.p. Olivier Maurice Henn Marie de
Nervaux de Mezieres de Loys
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ANEXO V Estados Financieros Intermedios Abreviados de Zaragoza Properties,
SOCIMI, S.A. del periodo comprendido entre el 9 de abril de 2015y el 16
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ZARAGOZA PROPERTIES SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal) (anteriormente denominada
Willington Spain, S.A.U.)

Informe de auditoria sobre estados financieros
intermedios abreviados correspondiente al perfodo
comprendido entre el g de abril de 2015 y el 16 de junio de 2015
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE SOBRE ESTADOS FINANCIEROS
INTERMEDIOS ABREVIADOS

Al accionista tinico de Zaragoza Properties SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)
(anteriormente denominada Willington Spain, S.A. (Sociedad Unipersonal)) por encargo de los
administradores:

Hemos auditado los estados financieros intermedios abreviados adjuntos de la sociedad Willngton
Spain, S.A.U. que comprenden el balance abreviado intermedio a 16 de junio de 2015, la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada intermedia, el estado abreviado de cambios en el patrimonio neto
intermedio y la memoria abreviada correspondientes al periodo comprendido entre el g de abril de
2015 ¥ el 16 de junio de 2015.

Responsabilidad de Ios administradores en relacidn con los estados financieros intermedios
abreviados

Los administradores son responsables de la elaboracién de los estados financieros intermedios
abreviados adjuntos de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y
de los resultados de Willington Spain, 3.A.U., de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera aplicable a la entidad en Espaifla, que se identifica en 1a nota 2.a de la memoria abreviada
adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de estados
financieros intermedios abreviados libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre los estados financieros intermedios abreviados
adjuntos basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la
normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que
cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el
fin de obtener una seguridad razonable de que los estados financieros intermedios abreviados estin
libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacién revelada en los estados financieros intermedios abreviados. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de
incorreccidn material en los estados financieros intermedios abreviados, debida a fraude o error. Al
efectuar dichas valoraciones del riesgo, el anditor tiene en cuenta el control interno relevante para la
preparacion por parte de los administradores de 1a sociedad de los estados financieros intermedios
abreviados, con el fin de disefiar los 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. Una auditoria también incluye la evaluacién de la adecuacion de las politicas contables
aplicadas v de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la
evaluacion de la presentacion de los estados financieros intermedios abreviados tomados en su
conjunto.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaita
Tel.: +34 015 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 913 083 566, www.pwc.con/es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folle 75, tomo 9.267, libro 8,054, seccion 3°
Inscrita en el RO.AC. con el niimero 80242 - CiF: B-79 031290
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Opini6n

En nuestra opinién, los estados financieros intermedios abreviados adjuntos expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Willington Spain,
S.A.U. al 16 de junio de 2015, asi como de sus resultados correspondientes al periodo comprendido
entre el g de abril de 2015 y el 16 de junio de 2015, de conformidad con el marco normativo de
informacién financiera que resulta de aplicacién y, en particular, con los principios y eriterios
contables contenidos en el mismo.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

PRICEWATERHOUSECCOPERS
AUDITORES, S.L.

David Calzada Criado A0 2015 e 0145113578
SELLO CORPORATIVO: 95,00 EUR

e
24 de julio de 2015
tnforme sujeto a fa tasa establecidaen el
articulo 44 ded texto refundido de 1a Lay
de Audiiorfa de Cuentas, aprabada por
Reaf Decretn Legislative 1/2014; ud 1dé jullo -
.
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WILLINGTON SPAIN, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Estados financieros intermedios abreviados correspondientes al
periodo comprendido entre el 9 de abril de 2015y el 16 de junio de 2015
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WILLINGTON SPAIN, S.A. {Sociedad Unipersonal)

Balance abreviado intermedio correspondiente al periodo comprendido entre el 9 de abril de 2015y

el 16 de junio de 2015
{Expresado en Euros)

ACTlVO NOTAS | 16 de junio de 2015
.A)- ] ‘ACTIVO NO CORRIENTE e R Tl 23538414681
V. Inversiones en empresas del srupo y asouadas a Iarso plazo 4y9 235.384.146,81
B) | ACTIVOCORRIENTE:. .. R e S 58368260
. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7 323,89
3. Otros deudores 323,89
v, Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 4y9 55,45
Vil. | Efectivoy otros actlvos Ilquldos equwalentes 4 57.984,92
‘TOTALACTIVO (A +B) SRR B L 238.442,811,07
PATRIIVIONIO NETO Y PASIVO NOTAS | 16 de junio de 2015
‘A) | PATRIMONIO NETO " el 87:834.999,69
A-1) | Fondos propios $7.834.999,69
I. Capital 6 5.060.000,00
1. Capital escriturado 5.060.000,00
Il Prima de emisidn 6 50,388.879,67
1. Reservas 6 {6.071,16)
VI, Otras aportaciones de socios 6 2.692.314,33
Vil. | Resultado del periodo 8 {(300,123,15)
“B) .| PASIVO NO CORRIENTE T {7 2) . 177.302,952,81
. PDeudas con empresas del srupo y asonuadas a Iarso plazo 5y9 177.302.952,81
'C) - | PASIVO CORRIENTE - S : Sl 304.558,57
V. Acreedores cornerclales y ofras cuentas a pagar Sy7 304.558,57
2. Otros acreedores 304.558,57
"TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A4 B+ C) - oo s 1235,442.511,07 .

Las notas 1 a 13 de la memoria abreviada adjunta son parte integrante de los presentes estados financieros intermedios
abreviados.




WILLINGTON SPAIN, S.A. {Sociedad Unipersonal)

Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada intermedia correspondiente al periodo comprendido entre
el 9 de abril de 2015 y el 16 de junio de 2015
(Expresada en Euros)

Periodo
comprendido entre
el 9 de abril de 2015
y el 16 de junio de
NOTAS 2015
7. Otros gastos de explotacion 8 (300.123,15)
A -'RESD'L'TAD‘O:OE'ExPLoTAcu'JN"-'-' Rl T 1 (300.423,15)
B) | RESULTADO FINANCIERO e
(a TADO ANTES OF IMPUE5T05
D) 'RESULTADO DEL PERIODO - ' --:_:..-(soo 123,15)

Las notas 1 a 13 de la memoria abreviada adjunta son parte integrante de los presentes estados financieros intermedics
abreviados.




WILLINGTON SPAIN, S.A. {Sociedad Unipersonal).

Estado abreviado de cambios en el patrimonio neto intermedio al 16 de junic de 2015
{Expresado en Euros)

A} Estado abreviado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al periodo
comprendido entre el 9 de abril de 201S y el 16 de junio de 2018

NOTAS

Periodo

comprendido entre
el 9 de abril de 0215
y el 16 de junio de

2018

) | RESULTAOO OF LA CUENTA DE PEROIOAS Y GANANCIAS - = ...

1 {300.123,15) -

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimanio neto

] TOTAL INGRESOS Y: GASTOS IMPI.ITADOS DIREC?AMENTE EN EL PA'IRIMONIO

Tra nsferencias a [a cuenta de perdldas ¥ gananclas

I TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PEROIOAS Y.GANANCIAS -

TOTAL OE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIOOS

{300,123,15)

Las notas 1 a 13 de la memoria abreviada adjunta son parte integrante de los presentes estados financieres intermedios

abreviados.
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WILLINGTON SPAIN, S.A. (Sociedad Unipersonal)
Memoria de los estados financieros intermedios abreviados para el periodo comprendido entre el 8

de abril de 201S y el 16 de junio 2018
{Expresada en Euros)

Actividad de la Sociedad

WILLINGTON SPAIN, S.A. {Sociedad Unipersonal), {en adelante la “Sociedad” o “Willington”), se
constituyd como Sociedad Anénima en Espafia el dfa 9 de abril de 2015 ante el notario de Madrid D.
Francisco javier Piera Rodriguez con el niimero 1.202 de su protocolo.

En fecha 19 de mayo de 201S, se procedid a otorgar |a correspondiente escritura de declaracion de
unipersonalidad de la Sociedad, autorizada por el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera
Rodriguez con el nimero 1.638 de su protocolo.

La Sociedad se encuentra inscrita al Registro Mercantil de Madrid al tomo 33.416, folio 174, seccion
8, hoja M-60152S, siendo su nimero de identificacion fiscal A8726661S. Su domicilio social se
encuentra en la calle Ayala 66 (28001 Madrid).

La Sociedad a la fecha del cierre del periodo estd administrada por un Administrador Unico, TMF
Sociedad de Direccién, S.L., representada por Dfa. Belén Garrigues Calderdn. Sin embargo con fecha
30 de junio de 201S mediante escritura otorgada ante el notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti,
bajo el nimero 2087 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, la sociedad
admitié 1a dimision del administrador tnico, modificé su 6rgano de administraciéon y nombré a las
siguientes personas con [os siguientes cargos:

- D.Martin Richard Breeden: Presidente y Consejero,

- TMF Management (Spain), S.L., representada por D2. Belén Garrigues Calderén: Secretario no
Cansejero

- D. Nick John Viner Hodson: Vicepresidente y Consejero.

- D.Jasé Urrutia del Pozo: Consejero.

La Sociedad a la fecha de cierre del periodo tiene, entre otros, por objeto:

- la constitucién, participacion por si misma o de forma indirecta en la gestién y control de otras
empresas y sociedades;

- la adquisicién, enajenacién, tenencia y explotacion de bienes inmuebles; promocion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;

- la adqguisicién, enajenacién, tenencia y explotacion de bienes muebles, vehiculos de todo tipo,
época y lugar; maguinas de todo tipo; pinturas de todo tipo y €poca; esculturas de todo tipo y
época; objetos de ceramica para cualguier aplicacién y uso; minerales de todo tipo y valor; obras
intelectuales de todo tipo, tales como literarias, cientificas, audiovisuales, musicaies,
traducciones, programas informdticos y fotograffas; valores en general quedando excluidas las
actividades que la legisiacién especial, asi como la Ley de Sociedades de Capital (Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, en adelante la Ley) atribuye con cardcter exclusivo a otras
entidades;

- la negociacién y explotacion de patentes, marcas, licencias, know-how y derechos de propiedad
intelectual;

- la intermediacién en operaciones comerciales, empresariales e inmobiliarias, no reservadas por la
Ley determinadas entidades o profesionaies;




WILLINGTON SPAIN, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Memoria de los estados financieros intermedios abreviados para el periodo comprendido entre el 9
de abril de 2015 y el 16 de junio 2015
(Expresada en Euros)

-y prestar servicios relacionados con esta actividad descrita.

. las actividades enumeradas podrdn también ser desarrolladas por la sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con objeto
andlogo.

Con posterioridad al cierre del periodo comprendido entre 9 de abril de 2015 y el 16 de junio de
2015, en fecha 30 de junio de 201S, |a Sociedad ha procedido a modificar sus estatutos sociales para
entre otros modificar su objeto social y adaptarlo a lo establecido en el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedad Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario {en adelante “SOCIMI”) (ver nota 13). Es por ello que el objeto social tras dicho cambio
en los estatutos de la Sociedad ha quedado redactado de la siguiente manera:

a) La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocién incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la
Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido.

b} La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI 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 SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

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

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Adicionalmente la Sociedad podrd desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como
tales aguellas cuyas rentas representen en conjunto menos del 20% de las rentas de la Sociedad en
cada periodo impositivo (incluyendo, sin limitacién, operaciones inmobiliarias distintas de las
mencionadas en los apartados a) a d) precedentes), o aquellas que puedas considerarse como
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Con fecha 30 de junio de 2015, se cambié su denominacién social de Willington Spain, 5.A.U. a Intu
Zaragoza Properties Socimi, S.A. mediante escritura otorgada ante notario ante notario de Madrid, D.
Manuel Richi Alberti, bajo el nimero 2088 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de
Madirid.
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Con fecha posterior al 16 de junio de 2015, en concreto en fecha 20 de julio de 2015 la Sociedad ha
solicitado acogerse al régimen regulado establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la
que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
{“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucion de la misma {9 de abril de 201S}. En este sentido
a la fecha de formulacién de los presentes estados financieros intermedios abreviados, la Sociedad
goza de todas las caracteristicas propias del régimen SOCIMI.

La actividad principal de la Sociedad consiste en ser cabecera de un grupo, por lo que viene
realizando la actividad de una sociedad holding, de la cual depende a fecha de formulacién de los
presentes estados financieros intermedios abreviados la sociedad Intu PV Zaragoza, S.A. quien a su
vez es la matriz Puerto Venecia Investments Socimi, S.A. (sociedad propietaria del centro comercial
denominado Puerto Venecia situado en Zaragoza), por lo que la Scciedad tiene el dominio indirecto
sobre esta Ultima. En este sentido, a efectos de clasificacion de determinados epigrafes de la cuenta
de pérdidas y ganancias abreviada intermedia, la Sociedad tiene la consideracion de sociedad
holding.

La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades atendiendo a lo dispuesto en el articulo 42 del
Codigo de Comercio y en el articulo 1 de las Normas de Formulacion de Cuentas Anuales
Consolidadas aprobado mediante el Real Decreto 1159/2010, de 27 de septiembre. La Sociedad aun
no ha tenido obligacion de presentar Cuentas Anuales Consclidadas, si bien al cierre del ejercicio se
evaluardn las circunstancias para la presentacién de las mismas y si presenta las caracteristicas
necesarias para acogerse a la exencién de no tener que hacerlo en base a lo dispuesto en el articulo
43 del Codigo de Comercio.

El accionista Gnico de la Sociedad es Intu Zaragoza Holding, S.a r.l. de nacionalidad luxemburguesa
con domicilio social en rue Robert Stiimper 7 L-25S57, siendo la matriz dltima del grupo al que
pertenece, Intu Properties, plc. con domicilio en 40 Broadway — SW1H OBT {Londres - Reino Unido},
la cual presenta estados financieros consolidados.

Bases de presentacion de los estados financieros intermedios abreviados

Imagen fiel

Los presentes estados financieros intermedios abreviados para el periodo comprendido entre el 9 de
abril de 201S y el 16 de junio de 201S se han preparado a partir de los registros contables de la
Socledad. Los mismos han sido preparados de acuerdo a la legislacion mercantil vigente y de acuerdo
a las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, las modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, y a la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario {"SOCIMI"} en relacién a la informacién a desglosar en la memoria
abreviada, con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera al 16 de
junio de 201S y de los resultados de sus operaciones y de los cambios en el patrimonio neto
correspondientes al periodo comprendido entre el 9 de abril de 2015 y el 16 de junio de 201S.
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La preparacion de los presentes estados financieros intermedios abreviados, si bien no coincide con
el ejercicio social de la Sociedad (ya que el cierre del ejercicio fiscal estd establecido el 31 de
diciembre de cada afio), su preparacién no obedece a requerimientos legales o estatutarios sino a la
decisién voluntaria de la Sociedad de su inclusién en el Documento Informativo de Informacién al
Mercado (“DIIM”) elaborado para su posterior salida a negociacién en el Mercado Alternativo
Bursatil (“MAB”), la cual esta prevista ue se realice antes del 30 de septiembre de 2015.

Principios contables no obligatorios

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionaimente, los administardores de la
Sociedad han formulado los presentes estados financieros intermedios abreviados teniendo en
cuenta la totalidad de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un
efecto significativo en los mismos. No existe ningln principio contable que siendo obligatorio, haya
dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

La preparacién de los estados financieros intermedios abreviados requiere que la Sociedad realice
estimaciones e hip6tesis, en relacién con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables
adoptadas y al importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con eilos relacionados.
Las estimaciones e hipotesis se evaltan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros
factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las
circunstancias. Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales.

Se detallan a continuacién las principales estimaciones realizadas por los administradores de la
Sociedad:

Deterioro de activos financiergs

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros que
comprenden principaimente instrumentos de patrimonio en empresas del grupo mediante la
realizacion de los andlisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para elio, se
procede a la determinacién del valor recupera ble de los citados activos.

El calculo de valores razonables puede implicar la determinacion de flujos de efectivo futuros y la
asuncién de hipotesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos asi como con las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan basadas
en la experiencia histérica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias que rodean la actividad desarroliada por la Sociedad. En concreto, la valoracion de
inversiones en el patrimonio de empresas del grupo requiere la realizacion de estimaciones con el fin
de determinar su valor recuperable menos los costes de venta y el valor actual de los fiujos de
efectivo derivados de la inversién, Salvo mejor evidencia del importe recuperable en la estimacion se
toma enh consideracién el patrimonio neto de la sociedad participada a efectos consolidados,
corregido por la plusvalias tacitas existentes a la fecha de la valoracién.
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impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, desde el 20 de
julio de 2015 con efectos retroactivos desde el 9 de abril de 201S, por la que se reguian las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario {SOCIMI}, lo gue en la préctica supone gue
bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en
relacién al impuesto sobre Sociedades del 0%. Los administradores realizan una monitorizacién del
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas
fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacién de los administradores es gue dichos
requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningun tipo de
resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Comparacion de la informacion

Al haberse constituido la Sociedad el dia 9 de abril de 201S, la misma no presenta informacién
comparativa al ser el periodo presentado en estos estados financieros intermedios abreviados el
primer pericdo de actividad de la Sociedad.

Agrupacion de partidas

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

Empresa en funcionamiento

La Sociedad al 16 de junio de 201S, presenta un fondo de maniohra negativo por importe de
246.194,31 euros principalmente derivado de las cantidades pendientes de pago relacionadas con los
servicios de profesionales independientes devengados en relacién a la salida a negociacién en el
MAB, tal como se ha comentado anteriormente, En todo caso los administradores han formulado los
presentes estados financieros intermedios abreviados bajo el principio de empresa en
funcionamiento ya que la Sociedad ha recibido el apoyo financiero necesario para hacer frente a las
obligaciones a corto plazo que se deriven de dicho proceso.

Normas de registro y valoracién

3.1. Activos financieros

a) Préstamos y partidas a cobrar.

En esta categorfa se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que
incluyen los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que
no se negocian en un mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso
realizado por la Sociedad, salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

/;7 10




WILLINGTON SPAIN, S.A. {Sociedad Unipersonal)

Memoria de los estados financieros intermedios abreviados para el periodo comprendido entre el 9

b)

de abril de 201S y el 16 de junio 2015
{Expresada en Euros)

En su reconhocimiento inicial en el balance abreviado intermedio, se registran por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al
valor razonable de la contraprestacién entregada mas los costes de transaccién que les sean
directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
que no tienen un tipo de interés contractual, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo,
se valoran inicialmente y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no
actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos
operativos se considera un pago anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada intermedia durante el periodo de arrendamiento. Para el
cdlculo del valor razonable de las fianzas se toma como perfodo remanente el plazo
contractual minimo comprometido.

Cancelacién

Los activos financieros se dan de baja del balance abreviado intermedio de la Sociedad cua ndo
han expirado los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o
cuando se transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo
financiero, éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantiene el
control del activo, continua reconociéndolo por el importe al que estd expuesta por las
variaciones de valor del activo cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el
pasivo asociado.

La diferencia entre la contraprestacién recibida neta de los costes de transaccién atribuibles,
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en
libros del activo financiero transferido, mds cualquier importe acumulado que se haya
reconocido directamente en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar
de baja el activo financiero y forma parte del resultado del ejercicio en que se produce.

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Se consideran empresas del grupo, aquellas sobre las que la Sociedad, directa o
indirectamente, a través de dependientes ejerce control, segun lo previsto en el art. 42 del
Cédigo de Comercio o cuando las empresas estan controladas por cualquier medio por una ¢
varias personas fisicas o juridicas que actlen conjuntamente o se hallen bajo direccién Unica

por acuerdos o cldusulas estatutarias.
A

—o-
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El control es el poder para dirigir las politicas financieras y de explotacién de una empresa, con
el fin de obtener beneficios de sus actividades, considerdndose a estos efectos los derechos de
voto potenciales ejercitables o convertibles al cierre del ejercicio contable en poder de la
Sociedad o de terceros.

Las inversiones en empresas del grupo, asociadas y multigrupo se reconocen inicialmente al
coste, que equivale al valor razonable de la contraprestacién entregada, y se valoran
posteriormente al coste, menos el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro.

No obstante todo lo anterior, cuando existe una inversion anterior a su calificacién como
empresa del grupo, multigrupo o asociada, se considera como coste de la inversién su valor
contable antes de tener esa calificacién. Los ajustes valorativos previos contabilizados
directamente en el patrimonio neto se mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Provisién por deterioro

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectian las
oportunas correcciones valorativas por |a 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 consideracién el patrimonio neto de la sociedad participada o del
subgrupo consolidado, corregido por las plusvalfas técitas existentes en la fecha de la
valoracién. La correccidn de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada intermedia del ejercicio o periodo en que se produce.

En ejercicios o periodos posteriores se reconocen las reversiones del deterioro de valor, en la
medida que exista un aumento del valor recuperable, con el limite del valor contable que

tendria la inversion si no se hubiera reconocido el deterioro de valor.

La pérdida o reversién del deterioro se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada intermedia, salvo en aquellos casos, en los que se deben imputar a patrimonio neto,

Pasivos financieros

Débitos y partidas a pagar

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de hienes y servicios por operaciones
de trifico de la Sociedad y los débitos por operaciones no comerciales que no son
instrumentos derivados.

= n
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En su reconocimiento inicial en el balance abreviado intermedio, se registran por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al
valor razonable de la contraprestacién recibida ajustado por los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado.
Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada
intermedia, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afioy
que ho tengan un tipo de interés contractual, cuyo importe se espera pagar en €l corto plazo,
se valoran por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es
significativo.

Cancelacién

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguide. Cuando se
produce un intercambio de instrumentos de deuda, siempre que éstos tengan condiciones
sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el
nuevo pasivo financiero que surja. De la misma forma se registra una modificacién sustancial
de las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se haya
dado de baja, y la contraprestacién pagada, incluidos los costes de transaccin atribuibles, y en
la que se recoge asimismo cualgquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se
reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance abreviado
intermedio, registrando el importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor
contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de
interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en libros del pasivo financiero en la fecha de
modificacién con los flujos de efectivo a pagar segun las nuevas condiciones.

En el caso de producirse renegociacion 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 mads de un 10% del valor actual de los flujos de
efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo método.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, fas cuentas corrientes bancarias y los depdsitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:
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» Son convertibles en efectivo.

« En el momento de su adguisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
« No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

» Forman parte de |a politica de gestion normal de tesoreria de |a Sociedad.

El efectivo y otros activos liguidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depositos
bancarios a la vista en entidades de crédito. También se incluyen bajo este concepto otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez siempre gue sean facilmente convertibles en
importes determinados de efectivo y que estdn sujetas a un riesgo insignificante de cambios
de valor. A estos efectos se incluyen las inversiones con vencimientos de menos de tres meses
desde la fecha de adquisicion.

Reconocimiento de ingresos

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

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacién a recibir y representan
los importes a cobrar por l0s bienes entregados y los servicios prestados en el curso ordinario
de las actividades de la Sociedad, menos devolucicnes, rebajas, descuentos y el impuesto
sobre el valor afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con
fiabilidad, es probable que los beneficios econémicos 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
continuacién. No se considera gue 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 histéricos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de
transaccion y los términos concretos de cada acuerdo.

a) Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada intermedia cuando se establece el derecho a recibir el cobro. No obstante lo
anterior, si los dividendos distribuidos procedan de resultados generados con anterioridad a la
fecha de adquisicion no se reconocen como ingresos, minorando el valor contable de la
inversion.

Los ingresos que la Sociedad ha obtenido fruto de su actividad financiera (dividendos y otros
ingresos devengados procedentes de la financiacién concedida a las sociedades participadas),
se consideran como actividad ordinaria de acuerdo con lo establecido en la resolucion del [CAC
publicada en el boletin nimero 79 del afio 2009, por lo que se registran en la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada intermedia bajo el epigrafe “Importe neto de la cifra de
negocios”.
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Transacciones en moneda extranjera

Los presentes estados financieros intermedios abreviados de la Sociedad se presentan en
euros, que es la moneda de presentacion y funcional de la Sociedad.

Provisiones y contingencias

Las provisiones se reconocen en el balance abreviado intermedio cuando la Sociedad tiene una
obligacién actual {ya sea por una disposicion legal, contractual o por una obligacién implicita o
ticita), surgida como consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable que suponga
una salida de recursos para su liquidacion y que es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe
necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacidn, registrdndose los ajustes que
surjan por la actualizacién de la provision como un gasto financiero conforme se van
devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el
efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento.

Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada balance y son ajustadas con el objetivo
de reflejar la mejor estimacion actual del pasivo correspondiente en cada momento.

Las contingencias probables o ciertas de cualquier clase o naturaleza, originadas por
reclamaciones, litigios en curso, garantfas, indemnizaciones laborales u otras y reparaciones
extraordinarias, se aprovisionardn de acuerdo con una estimacion razonable de sus cuantias,
siempre que estén fundamentadas. '

Patrimonio neto

El capital social estd 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 adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada,
incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto
hasta su cancelacién, 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 transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso
por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.
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El impuesto de sociedades del periodo comprendido entre el 9 de abril de 2015 y el 16 de junio
de 2015 ha sido calculado atendiendo a la tasa impositiva que se estima sera aplicable al
resultado del ejercicio 2015, ajustada en su caso por aquellos impactos significativos y no
recurrentes aplicables a la misma.

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y
su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperarlos o liquidarlos.

S5e reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de
otros activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado
contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se
considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las
que poder hacerlos efectivos.

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

Respecto a lo sefialado en los 4 pdrrafos anteriores y relacion a lo que se explicita
posteriormente, se debe comentar que la contabilizacién de los impuestos diferidos, tanto de
activo y de pasivo, se revalia considerando que la Sociedad desde el 20 de julio de 2015 (y con
efectos retroactivos desde el 9 de abril de 2015) estd acogida al régimen 50CIMI, por lo que
Unicamente se registran aquellos activos por impuestos que se esperan utilizar o aquellos
pasivos por impuesto que se esperan liquidar como consecuencia del no cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacion que regulan este tipo de sociedades.

Con fecha 20 de julio de 2015, y con efectos a partir de su constitucién, la Sociedad comunico a

la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la
opcién adoptada por su accionista Unico, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.
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En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacion
del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacion el articulo 2S del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de S de marzo. Asimismo, no resultard de aplicacion el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos I, Il y IV de dicha
norma. En todo lo demés no previsto en la Ley 11/2009, sera de aplicacién supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en
el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de
sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho
gravamen tendré |a consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se solicitd el 20 de julio de 2015
sin perjuicio de que, durante el mismo, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria
Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios
desde 1a fecha de la opcion por l1a aplicacion del régimen para cumplir con fa totalidad de los
requisitos exigidos por la norma.

Transacciones entre partes vinculadas

Con carécter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento
inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la
diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de la operacion. La valoracion
posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusion, 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 subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las
cuentas anuales a considerar a estos efectos serdn las del grupo o subgrupo mayor en el que
se integren los elementos patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola. En estos
casos, 1a 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 cambios de valor y cualquier importe del capital y
prima de emision, en su caso, emitido por la sociedad absorbente, se registra en reservas.

En las aportaciones no dinerarias a una empresa del grupo, en las que el objeto sea un
negocio, entendido como tal participaciones en sociedades pertenecientes al mismo grupo que
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de abril de 2015 y el 16 de junio 2015
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otorguen el control de la misma, dicha transaccion sera contabilizada al valor por el cuat
estuviera anteriormente registrada en la sociedad aportante, que en el caso de ser una
sociedad radicada en el extranjero se registraria siguiendo los criterios establecidos en la
consuita 3 del BOICAC 8S, es decir, por el mayor entre el valor neto contable, que la aportante
lo tuviera registrado en sus cuentas anuales individuales una vez homogeneizadas bajo
principios contables espafioles, y el obtenido de aplicar el porcentaje de participacion sobre el
valor de los fondos propios de la sociedad aportada, todo ello considerando gue no existe un
consolidado bajo NOFCAC a la fecha de aportacién segtn lo dispuesto en la consulta 4 del
BOICAC 90,

En el caso de cesiones de préstamos, como la que se describe en la nota 4 de la presente
memoria abreviada, en el que el objeto de la misma sean préstamos serfa de aplicacién lo
dispuesto en la consulta 9 del BOICAC 84 y |a operacién se reconoce como si de una permuta
no comercial se tratara y por lo tanto, el préstamo cedido se valora por su valor razonable en
el momento de la cesidn.

Activos financieres

Andlisis por cotegorios

La clasificacién de los activos financieros por categorias y clases, asi como el saldo de los mismos,
excluidos aquellos con administraciones publicas, a 16 de junio de 201S se presenta en la siguiente

tabla:

1 strumentos Fmam:leros a Instrumgntos Fmancleros a;

*Largo Plazo .- 1 Y Corta Plazo

: “/Instrumentos de patnmonio_. o Crédltos, DerivadosyOtros 3 o
‘Categorias ' 716 de juniode 2015 -] 16 dejuniode2015 | 16dejuniode 2035
Inversiones en empresas 235.384.146,81 55,45 235.384.202,26
del grupo y asoctadas
“Total - R - 235.384.146,81 . | .BBABI i 235384.202,36

Empresos del grupo, multigrupo y asociodos

A fecha de cierre del ejercicio 201S, la Sociedad ostenta una participacién del 100% en el capital
social de la mercantil Intu PV Zaragoza, S.A.U., la cual a su vez mantiene una inversién en el 100% del
capital social de Puerto Venecia Investments Socimi, 5.A.U.

La participacién del 100% que la Sociedad mantiene sobre Intu PV Zaragoza, S.A.U. a 16 de junio de
2015 fue adquirida mediante las siguientes operaciones con su accionista Unico {Intu Zaragoza
Holding S.ar.l):

a) Ampliacién de capital y prima de emisién mediante aportacion no dineraria de las

acciones que Intu Zaragoza Holding S.a r.l. mantenia sobre Intu PV Zaragoza, S.A.U.
realizada el 16 de junio de 2015 por importe de 58.133.695,86 euros. {(nota 3.9)
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b) Capitalizacién de un préstamo por importe de 177.302.952,81 euros en Intu PV
Zaragoza, S.A.U. que previamente le habia sido cedido a la Sociedad por 5u
accionista tnico, ambas operaciones de fecha 16 de junio de 201S. {nota 3.9y 9)

A continuacién se incluye un cuadro explicativo en el que se relacionan los datos mas relevanies
de la entidad dominada directa {Intu PV Zaragoza, S.A.U.), asi como de Ia indirecta {Puerto Venecia
Investments Socimi, S.A.U.), obtenidos de sus estados financieros intermedios a 16 de junio de 201S

no auditados:

“Informaci6n juridica:

Denominacion

INTU PV Zaragoza, 5.A.U.

Domicilio C/ Ayala, 66 (Madrid)
Forma juridica Sociedad Andnima
Actividad Holding
Porcentaje Participacion 100,00%
Fecha de adquisicién 16/06/2015

Datos Registrales

‘Datos al 16 de junio de 2015 © .

Registro MercantlE de Madrld Tomo 32 893 follo 185 secclon 8 hola M 592239

6.833.029,00

Capital

Prima de emisién 228.551.117,81
Reservas (8.116,98)
Resultados de ejercicios anteriores {1.275,82)

Resultado del periodo terminado al
156 de junio de 2015

{2.825.955,62)

;:Datns enlamatriz

Resultado de explotacion

726.990,69

Valor de la inversién en libros de
Willington Spain, 5.A.U.

235.384,146,81

‘Informacién juridica’ |

Denominacion

Puerto Venecia Investments Socimi, 5.A.U.

Domicitio C/ Gutenberg, 3-13 / 4F (Terrassa ~ 8arcelona)
Forma jurfdica Socledad Andnima
Actividad Tenencia y explotacién del centro comercial Puesto Venecia situado en Zaragoza

Porcentaje Participacion

100,00%

Fecha de adguisicion

19/01/2015

Datos Registrales

‘Datosal16.de junio de 2015 " -

Reglstro Mercantll de Sarcelona Tomo 43725 foE|o 173, hola 8 248675

4. 007 000,00

Capital
Prima de emisién 7.206.608,21
Reservas 195.406,61

Resultados de ejercicios anteriores

Resultado del periodo terminado al
16 de junio de 2015

{25.596.337,39)

Resultado de explotamon

Datos'enlaimatriz ;i

(9.935.436,33)

Intu PV Zaragoza, S.A.L.

Vaijor de la inversion en Ilbros de

230.921.392,12
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Las mencionadas empresas del Grupo en [a que la Sociedad tiene participacién (directa e
indirectamente) no cotizan en Bolsa.

En fecha 16 de junio de 2015 la Socledad en su calidad de Accionista Unico de Intu PV Zaragoza,
S.A.U. ha aprobado el Proyecto Comtn de Fusién por el cual Puerto Venecia Investments Socimi,
S.A.U. (Sociedad Absorbente) absorberd a su matriz Intu PV Zaragoza, S.A.U. {Sociedad Absorbida).
Como consecuencia de la fusidn, la Sociedad Absorbida se extinguird, via disolucidn sin liquidacién, y
se transmitird en bloque todo su patrimonio a la Sociedad Absorbente, que adquirird por sucesién
universal, la totalidad de sus derechos y obligaciones de la Sociedad Absorbida. Ver nota 13 de
hechos posteriores de la presente memoria abreviada.

En relacion a dicha inversién financiera, se ha realizado un analisis de deterioro sobre las cifras del
subgrupo consolidado que incluye las sociedades filiales Intu PV Zaragoza, S.A.U. y Puerto Venecia
Investments Socimi, 5.A.U. vy no se han puesto de manifiesto ningln deterioro de la misma, al existir
plusvalias latentes sobre la inversion.

Pasivos financieros
Andlisis por categorias
La clasificacion de los pasivos financieros por categorias y clases, asi como el saldo de los mismos,

excluidos aquellos con administraciones pUblicas, a 16 de junio de 2015 se presenta en la siguiente
tabla:

"'nstrumentos Flnan_“' oS-
a I.argo Plazo. “aCorto: Plazd :
e Derwadosy Otros ©* ;_De__rw_a_dps_y_ Otro
. 16 de juniode 2015 - |. 16 de junio de 2015

Instrumentos Fmanclerns

:Categorlas Rt
Deudas con empresas deI Erupo

177.302. - 77.302.
y asociadas (Nota 9) 952,81 177.302.952,81
Acreedores comerciales y otras ) 304.333,33 304.333,33
cuentas a pagar
Otros acreedores - 304.333,33 304.333,33
Total .ol a77.302:952,81 0 0 [ 0 304.333,33 0 0L 177.607.286,08

Andlisis por vencimientos

La clasificacidn de los pasivos financieros por vencimientos a fecha 16 de junio de 201S es como
sigue;

Categorlas. .. ool aafier 0 | D 'Masde Safos ol Total ]
Deudas con empresas del grupo y asouacfas - 177.302.952,81 177.302.952,81
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 304.333,33 - 304.333,33
Otros acreedores 304.333,33 - 304.333,33
Motal: G Lol 304,333,38 000 0 177.302,952,81 | 177.607.286,14.
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En la nota 9 de la presente memoria abreviada se detallan las principales caracteristicas de los
pasivos financieros indicados en la tabla anterior.

Fondos Propios

Capital suscrito

‘Valor nominal Lo
Cecn S iporaceion o i [ e R
Ordinarias 5.060.000 1,00 5.060.000,00
otal oo [T 5,060,000 L ia00]0 i 5.060.000,00

- valor nominal total .

Con fecha 9 de abril de 201S se constituyé la Sociedad con un capital social de 60.000 euros
representado por 60.000 acciones de 1,00 euros cada una.

Posteriormente, el 16 de junio de 201S, el Accionista Unico de la Sociedad, esto es Intu Zaragoza
Holding S.3. r.l., decide aumentar el capital social de la Sociedad mediante la creacién de S$.000.000
acciones nominativas, numeradas de la 60.001 a la S.060.000, ambas inclusive de 1 euro valor
nominal cada una de la misma clase y serie y con los mismos derechos que las acciones ya existentes.

Las nuevas acciones se emiten con una prima de emisién de, aproximadamente, 10,077776 euros por
cada accion. Por tanto, el importe total a desembolsar por el Accionista Unico es de CINCUENTA Y
CINCO MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA'Y OCHO MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y NUEVE EUROS CON
SESENTA Y SIETE CENTIMOS DE EURO (55.388.879,67€), correspondiendo CINCO MILLONES DE
EUROS (5.000.000 de euros) al aumento del capital social y CINCUENTA MILLONES TRESCIENTOS
OCHENTA Y OCHO MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y NUEVE EUROS CON SESENTA Y SIETE CENTIMOS DE
EURO (S0.388.879,67 de euros) a la prima de emisién.

La Ampliacién se realiza con cargo a aportaciones no dinerarias, y es integramente suscrita y
desembolsada junto con la prima de emision, en la manera que se describe a continuaclén:

Intu Zaragoza Holding, S. 3.rl, accionista Unico de |a Sociedad, suscribe y desembolsa integramente la
totalidad de las acciones, numeradas correlativamente de la 60.001 a la S.060.000, ambas inclusive,
mediante una aportacién no dineraria consistente en la transmisién a favor de la Sociedad de la
propiedad de $.060.000 acciones, representativas del 100% del capital social de Intu PV Zaragoza
S.A.U., sociedad constituida y existente de conformidad con las leyes del Reino de Espafia, inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 32.893, Folio 18S, Hoja M-592.239, con domicilio social en
la calle Ayala 66, Madrid y Codigo de Identificacion Fiscal nimero A-87166393, y de la que a su vez,
Intu Zaragoza Holding, S. a. r. |, era titular de la totalidad de las acciones en las gue se divide su
capital social.

La citada ampliacion de capital fue elevada a publico el dia 16 de junio de 201S mediante escritura
otorgada ante el Notario de Madrid, Don Antonio Morenés Giles, bajo el numero 988 de su
protocolo, e inscrita ante el Registro Mercantil de Madrid el dia 17 de junio de 2015, fecha posterior
al clerre del periodo al que hacen referencia los presentes estados financieros intermedios
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abreviados. La 5ociedad ha incluido la mencionada ampliacién de capital como parte de los fondos
propios ya que la misma se ha inscrito con anterioridad a la fecha de formulacion de los presentes
estados financieros intermedios abreviados.

No existen restricciones para la libre transmisibilidad de las mismas, salvo las establecidas en los
estatutos. '

Las acciones de la 5ociedad numeradas del 1 al 60.000 se encuentran pignoradas en virtud de péliza
de prenda intervenida el 16 de mayo de 2015 por el Notario de Madrid D. Antonio Morenés Giles con
el nimero 994 de su libro registro de operaciones mercantiles a favor de (i) un sindicato de entidades
financieras de las que H5BC Bank plc actlia como agente y agente de garantias como entidades
acreditantes bajo un contrato de crédito por importe de 225.000.000 euros suscrito con Puerto
Venecia Investments SOCIMI, 5.A.U., como acreditado e Intu PV Zaragoza, S.A como garante, en fecha
30 de abril de 2015 vy (ii) HSBC Bank plc como entidad de cobertura bajo un contrato de cobertura de
tipos de interés suscrito con Puerto Venecia Investments 50CIMI, 5.A.U. en fecha 6 de mayo de 2015,

Como se ha mencionado con anterioridad la entidad mercantil de nacionalidad Luxemburguesa
denominada Intu Zaragoza Holding 5.a r.l.,, con domicllio social en rue Robert Stiimper 7 L-2557
{Luxemburgo) es el actual titular del 100% de las acciones en las que se encuentra dividido el capital
social de la 5ociedad.

$.050.000,00
<7 5.060.000,00

Intu Zaragoza Holding S.a r.k.

Prima de emisién

La prima de emision a cierre del presente ejercicio mantiene una prima de emision que asciende a
50.388.879,67 euros, siendo su evolucién a lo largo del ejercicio tal y como se describe en el
apartado anterior. Esta reserva es de libre disposician.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de 5ociedades de Capital, la reserva legal, mientras no supere el limite del 20%
del capital social, no es distribuible a los accionistas y s6lo podra destinarse, en el caso de no tener
otras reservas disponibles, a la compensacion de pérdidas. Esta reserva podra utilizarse igualmente
para aumentar el capital social en la parte que exceda del 10% del capital ya aumentado. A cierre del
periodo finalizado el 16 de junio de 2015 la 5ociedad no ha constituido ninguna reserva legal.

Reservas especiales

La Sociedad tiene constituida una reserva negativa originada por los gastes inherentes a su
constitucion y ampliaciones de capital, que a fecha del cierre del gjercicio asciende a 6.071,16 euros.

:///'Z}// 22




WILLINGTON SPAIN, S.A. {Sociedad Unipersonal)
Memoria de los estados financieros intermedios abreviados para el periodo comprendido entre el 9

de abril de 2015 y el 16 de junio 2015
(Expresada en Euros)

Otras aportaciones de socios

Al 16 de junio de 2015, la 5ociedad cuenta con unas aportaciones de socios por un importe de
2.692.314,33 euros, derivadas de la diferencia entre el valor de la aportacién no dineraria de las
acciones de la sociedad Intu PV Zaragoza, 5.A.U. {ver nota 4) y el valor que dichas acciones tenian en
Intu Zaragoza Holding 5.3 r.l. {matriz de la Sociedad) con anterioridad a su aportacion, segln el
criterio descrito en la nota 3.9 de la presente memoria abreviada.

Situacién fiscal

La conciliacién entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del
impuesto sobre beneficios, es como sigue:

T Ingresos y gastos imputados .
| . -directamente al patrimonio . -
e R e T R R R P P B CEEte e
saldo ingresos y gastos del ejercicio - (300.123,15) - -
Aumentos Disminuclones Aumentos Disminuciones
Impuesto sobre Sociedades - - - -

“Base imponible {restltadofiscal) T et R00123,15) | e
Tipo imposltivo: 28,00% 28,00%
‘Cugta semiliqui
[ Cuota liquida: |
Liquido a pagar/{a’

- | cuenta de pérdidas y ganancias

Debido a las pérdidas obtenidas en el periodo comprendido entre el 9 de abril de 2015 y el 16 de
junio de 2015 no se ha registrado ningun tipo de gasto por impuesto. Del mismo modo, derivado del
hecho de que la 5ociedad ha optado por el régimen Socimi, no ha registrado ningin activo por
impuesto diferido por bases imponibles negativas ya que no que estima que no va a tener gue hacer
frente a las mismas como consecuencia de su acogimiento al régimen mencionado.,

La Sociedad puede estd sujeta a inspeccién por las autoridades fiscales los 4 ultimos ejercicios de los
principales impuestos gue le son aplicables. Al estar constituida en 2015 solamente estaria pendiente
el dltimo ejercicio.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal
vigente, podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccién. En todo caso, los
administradores consideran que dichos pasives, caso de producirse, no afectaran significativamente

a las cuentas anuales.

Los saldos que la Sociedad mantiene con las Administraciones publicas son los siguientes:
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T e P TR TR T UL saldos deudores | Saldos acreedores .
impuesto sobre ¢ Valor Afiadido 323,89 -
Retenciones practicadas - 225,24
Totak'saldos con las Administraciones PGblicas w0 0l 0] S 323,80 T 225,24

Ingresos y gastos

Gastos de personal

No hay gastos de contratacién de personal por no tener empleados la Sociedad.

Otros gastos de explotacidn

Esta partida contable se compone de los gastos de administracién y gestién entre otros y devengados
en el periodo comprendido entre el 9 de abril de 2014 y el 16 de junio de 2015. El desglose de este
apartado se expone en la siguiente tabla:

TDESCHPCION o e e T T T R
Servicios exteriores 300.123,18
Servicios de profesionales independientes 300.121,31
Servicios bancarios y similares 1,84
Total T T T s

Bajo el epigrafe de Servicios profesionales independientes se registran los honorarios devengados
hasta el 16 de junio de 2015 en relacién a la salida a negociacidn en el MAB de la Sociedad.

Operaciones vy saldas con partes vinculadas

El detalle de las operaciones vinculas a cierre del periodo correspondiente entre el 9 de abril de 2015
y el 16 de junio de 2015, asi como los saldos a dicha fecha se presentan en el siguiente cuadro:

RaonSocal | Tipodevincukddn | Concepto | SORlSRIRIMO
INTU PV Zaragoza, S.A. Filial Inversién 235.384.,146,81
INTU ZARAGOZA HOLDING, S.A.R.L. Matriz Cuenta corriente 55,45
INTU ZARAGOZA HOLDING, 5.A.R.L. Matriz Préstamo (177.302.952,81)

La Sociedad ha recibido un préstamo por importe de 177.302.952, 81 euros en fecha 16 de junio de
2015 con el objeto de adquirir la cuenta de crédito que su accionista Unico mantenia como cuenta a
cobrar con la filial del Grupo “Intu PV Holding, 5.A.U.” (ver notas 4 y 5).

El préstamo recibido tiene una fecha de vencimiento 6 de mayo de 2021 y, en caso de extenderse la
fecha de vencimiento de la financiacién otorgada por HSBC a Puerto Venecia Investments Socimi,
5.A.U., éste quedaria automaticamente extendido hasta un afio después del nuevo vencimiento.
Dicho préstamo tiene una remuneracién de 5,15% anual, siendo los intereses del mismo
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capitalizables trimestralmente. Debido a que la fecha de la cesién del mismo ha sido el 16 de junio de
2015 (coincidente con la fecha de cierre del periodo), no se han devengado intereses.

Otra informacién

La Sociedad no ha elaborado informe de gestién ni estado de flujos de efectivo, pues tal y como
recoge la Ley de Sociedades Capital en sus articulos 254 y 262.3, las sociedades que formulen balance
y estado de cambios en el patrimonio neto abreviados, como en el caso de la Sociedad, no estardn
obligadas a elaborar informe de gestion ni estado de flujos de efectivo.

Los administradores no han percibido durante el ejercicio 2015 por parte de la sociedad retribucion
alguna, ni mantienen anticipos, créditos, planes de pensiones, seguros de vida con la Sociedad.

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el periodo
comprendido entre el 9 de abril de 2015 y el 16 de junio de 2015 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 casos en que haya sido obtenida la
correspondiente autorizacién.

Ninglin Consejero ha realizado por cuenta propia o ajena del mismo, analogo o complementario
género de actividad del que constituye el objeto social de la Sociedad

Informacién sobre derechos de emisién de gases de efecto invernaderog

La Sociedad no ha registrado partidas de naturaleza ambiental durante el presente ejercicio.

Dada la actividad a la que a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos
en relacién con el patrimonio, 1a situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no
se incluyen desgloses especificos en la presente memoria abreviada de los estados financieros
abreviados respecto a la informacion de cuestiones medioambientales.

Exigenclas informativas derivadas de la condicién de SOCIMI {Ley 11/2009)

5i bien la Sociedad ha solicitado con fecha posterior al 16 de junio de 2015 su opcidn al régimen
Socimi, en concreto en fecha 20 de julio de 2015, y con efectos retroactivos desde el 9 de abril de
2015, ha decidido incluir las exigencias informativas exigidas por el articulo 11 de la Ley 11/2009, de
26 de octubre. En consecuencia, se detalla a continuacién la siguiente informacion:

- Al haberse constituido la Sociedad el 9 de abril de 2015 no existen reservas
procedentes de ejercicios anteriores. Por lo tanto, no corresponde el desglose de las
mismas en los presentes estados financieros intermedios. Al no tratarse de un cierre
anual sino de unos estados financieros intermedios abreviados con el proposito
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descrito en la nota 1 de la presente memoria abreviada, no se ha decidido distribucion de
dividendo alguno, con independencia gue durante el pericdo comprendido entre el 9 de abril
de 2015 y 16 de junio de 2015 la Sociedad ha presentado pérdidas.

- Respecto a los requisitos de inversion regulados en el articuio 3 de la Ley de Socimi,
se pone de manifiesto que la Sociedad tiene invertido, al menos el 80% del valor de
su activo en participaciones en el capital de sociedades a las que se refiere el articulo
2.1 de la Ley 11/2009. La fecha de adquisiciéon de dicha participacion fue el 16 de
junio de 2015 tal como se establece en la nota 4 de |a presente memoria abreviada.

- Respecto a los requisitos de inversion regulados en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI, se
pone de manifiesto que el grupo en el que la Sociedad es cabecera tiene invertido, al menos
el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al
arrendamiento y en participaciones en el capital de entidades de las reguladas en el
articulo 2.1.c de la Ley de SOCIMI. La informacién en relacidn a la identificacién y
fecha de adquisicion de dichos activos se presentan en los estados financieros
intermedios de Puerto Venecta Socimi, S.A.U.

Hechos posteriores al cierre.

Se pone de manifiesto que a fecha de cierre del presente periodo, es decir, el dia 16 de junio de 2015
vy a los efectos de lo previsto en el articulo 160 f) de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad en su
calidad de Accionista Unico aprueba y autoriza la transmisién en bloque de todo el patrimonio de su
subsidiaria, Intu PV Zaragoza, 5.A.U, y la consecuente fusidn por absorcidon de Intu PV Zaragoza,
S.A.U., por parte de Puerto Venecia Investments SOCIMI, 5.A.U., en los proximos meses. Dicha fusién
esta pendiente de inscripcion en el Registro Mercantil, la cual se estima por parte de los
administradores gue se produzca en el mes de agosto o los primeros dias del mes de septiembre de
2015, surtiendo efectos contables desde la toma de control por parte de Intu PV Zaragoza, 5.A.U. de
Puerto Venecia Investments 5OCIMI, 5.A.U.

Adicionalmente en fecha 30 de junio de 2015, la Sociedad ha procedido a cambiar sus estatutos
sociales en relacién a su objeto principal en los términos reflejados en la nota 1 de la presente
memaoria abreviada, asi como a procedido a cambiar su denominacion sccial por la de Zaragoza
Properties 50CIMI, 5.A.U.

En fecha 20 de julio de 2015 la Sociedad ha solicitado acogerse al régimen regulado establecido por
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (*SOCIMI”), con efectos a partir de |a constitucién de la misma
{9 de abril de 2015),

A juicio de los administradores no se han puesto de manifiesto ningln otro hecho con posterioridad
al cierre del periodo comprendido entre el 9 de abril de 2015 y el 16 de junio de 2015, distintos a los
comentados anteriormente, que pudiera tener una incidencia significativa en los presentes estados
financieros intermedios abreviados.
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FORMULACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS ABREVIADOS

Los precedentes estados financieros intermedios abreviados que forman una unidad integrada por el
Balance abreviado intermedio, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada intermedia, el Estado
Abreviado de Cambios en el Patrimonio Neto intermedio, y la Memoria abreviada, de Willington
Spain, S.A.U. (posteriormente denominada Zaragoza Properties SOCIMI, S.A.U.) han sido formulados
por los administradores de la Sociedad el 21 de julio de 201S.

Secretario no Consejero,
Fdo.: TMF Management (Spain), S.L.
Representada por Dfia. Belén Garrigues Calderon

Presidentie y Consejero.
Fdo.: D. Martin Richard Breeden
(No consta firma por no encontrarse presente fisicamente al estar fuera de Espafia)

~

Vicepresidente y Consejero.
Fdo.: D. Nick John Viner Hodson

Consejero.
D. José Urrutia del Pozo
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55 WAKEFIELD.

José Ortega & Gasset, 29 — 6°
28006 Madrid, Spain

Tel 34917810010

Fax 34917818 050
www.cushmanwakefield.com

40 Broadway,
Londres, SWIH 0BT
Reino Unido

A la atencién de: Martin Breeden

En Madrid, a 10 de julio de 2015

Estimados Sres:

VALORACION DEL CENTRO COMERCIAL Y PARQUE DE MEDIANAS PUERTO
VENECIA, UBICADO EN ZARAGOZA (“LA PROPIEDAD”), DE INTU PROPERTIES PLC
(“LA COMPANIA”), A FECHA 30 DE JUNIO DE 2015

Tenemos el placer de enviarles nuestro informe de valoracion, que ha sido elaborado para la preparacion de
informes financieros asi como para la captacion de capital mediante emisién de acciones.

La valoracién se ha llevado a cabo de acuerdo con sus instrucciones, reflejadas en nuestra Carta de Instruccion
y Términos y Condiciones de Contratacion (“Las Instrucciones”) con fecha 3 de julio de 2015. Deseamos
destacar la cobertura de nuestra responsabilidad profesional. Asimismo, confirmamos que disponemos del

suficiente conocimiento, capacidades y experiencia para llevar a cabo el estudio de valor de manera
competente.

ALCANCE DE LAS INSTRUCCIONES

.1 Hemos considerado la Propiedad tal y como se describe en el Apéndice I, la cual entendemos que es
actualmente propiedad de la Compania. Entendemos que el inmueble esta en propiedad de La Compaiia
o sus filiales y participadas. Y sujeta a la normativa y regulacion de Division Horizontal.

1.2 Se ha solicitado la preparacion del presente andlisis de valor de la Propiedad para la preparacion de
informes financieros asi como para la captacién de capital mediante emision de acciones.

1.3 La fecha del andlisis de valor es el 30 de junio de 2015.

1.4 La actualizacién de valor ha sido realizada segln las “RICS Valuation Standards” recogidas en el “Red
Book” edicion 2014, publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors, por un valorador
actuando como Valorador Externo tal y como se define en el “Red Book”. Confirmamos que la
valoracion ha sido realizada por valoradores que cumplen con los requisitos establecidos. Asimismo, la
valoracién ha sido preparada de acuerdo con el “IVS International Valuation Application | (IVA 1)”.

Cushman & Wakefield Spain Ltd Sucursal en Espaiia CIF W-0061691B



PUERTO VENECIA, CENTRO COMERCIAL Y PARQUE DE MEDIANAS
VALORACION A 30 DE JUNIO DE 2015

2. BASE DE VALORACION

2.1 Entendemos que precisan que reportemos el Valor de Mercado de acuerdo con el “Red Book”. Salvo
pacto en contrario (por ejemplo, solicitud de valoracion en base a “Fair Value”), la valoracién se ha
preparado en base a la definicién abajo descrita. La base de valoracién de propiedades clasificadas como
inversion es “Valor de Mercado” y, por lo tanto, las valoraciones basadas en “Valor de Mercado” deben
adoptar la definicion y el marco conceptual establecido por el Consejo Internacional de Estandares de
Valoracién “International Valuation Standards Council (IVSC)”, definido en el Red Book como sigue:

VALOR DE MERCADO

Se define como “La cantidad estimada por la cual un activo o pasivo deberia poder intercambiarse a fecha de valoracion
entre un comprador y un vendedor por voluntad propia y sin ser presionados tras un periodo de comercializacién
adecuado en el cual las partes han actuado con conocimiento de causa, de forma prudente y sin coaccion.”

3. SUPUESTOS Y RESERVAS

3.1 Hemos preparado nuestra valoracion en base a lo indicado en nuestra carta de instruccion que se detalla
en el Apéndice IV de este informe.

3.2 Podemos confirmar que nuestra valoraciéon no se ha realizado bajo ningiin Supuesto Especial, tal y como
se define en el Libro Rojo, excepto en lo que se refiere a la Condicion Especial descrita mas abajo.

33 Podemos confirmar que nuestra valoracion no se ha desviado especifica de los Practice Statements
contenidos en el Libro Rojo.

CONDICION ESPECIAL

Entendemos que en enero 2015, cuando se cerrd la transaccion de la Propiedad entre Orion Capital (El
Vendedor) e Intu Properties Plc (El Comprador, ahora la Compaiia), el Vendedor (Orion) otorgd al Comprador
(Intu) unas “Garantias de Renta” que cubrian varios conceptos por periodos de tiempo distintos. Seglin tenemos
entendido, y basandonos en la informacion que hemos recibido por parte de la Compaiiia, las Garantias son
transferibles a cualquier potencial comprador de la Propiedad, siempre y cuando se obtenga consentimiento
escrito por parte del Vendedor (Orion). Nuestra interpretacion de las Garantias a fecha de 30 de junio de 2015
es la siguiente:

I. Garantia de Renta por un periodo de I8 meses, garantizando todos los escalados de rentas asi como los
descuentos contractuales existentes a fecha de 22 de septiembre de 2014. Los importes acordados,
Unicamente se reducirian en el caso de que el propietario aceptara voluntariamente la salida de un inquilino
del centro cuyo descuento estuviera garantizado.

2. “First Rent Guarantee” por un periodo de |8 meses, garantizando un importe trimestral minimo
equivalente a 83.590€, en concepto de renta de locales ocupados por inquilinos en desahucio a la fecha de
la compra de la Propiedad. Esta cantidad se debera calcular cada tres meses, restando al “ingreso-suelo”
anteriormente descrito cualquier renta atribuible al pago por nuevo alquiler de cualquiera de dichos locales.

3. Garantia Adicional de 6 meses cubriendo lo que se considera como pérdida por desocupacion temporal
hasta que el centro alcance una ocupacion estabilizada a finales de 2015.

RESERVAS

Nuestra valoracién se ha basado en toda la informacion requerida a excepcion de la descrita en el parrafo 9 en
relacion al alcance de nuestra inspeccion y al hecho de que hemos asumido las superficies que nos han
proporcionado Ustedes. No obstante, es importante mencionar que realizamos un ejercicio de medicioén de
locales en diciembre de 2014, momento en el que compraron la Propiedad (parrafo 9.2 a continuacion).

INTU PROPERTIES PLC CUSHMAN & WAKEFIELD 2



PUERTO VENECIA, CENTRO COMERCIAL Y PARQUE DE MEDIANAS
VALORACION A 30 DE JUNIO DE 2015

Incluidas en nuestra opinion de valor se encuentran las parcelas para desarrollo anexas (MOl y MI1B), para las

cuales no hemos recibido informacién plena (titulo juridico, licencias y planeamiento).

4. TITULARIDAD

4.1

4.2

43

Para el proposito de este ejercicio no hemos recibido copia de las Escrituras o Notas Registrales ni
copia de los contratos de arrendamiento. Nuestra valoracién se ha basado en la informacion que nos ha
proporcionado la Compania respecto a propiedad y arrendamiento.

Entendemos que IKEA, El Corte Inglés, Hipercor, Porcelanosa y Leroy Merlin estan excluidos de la
Propiedad (son propietarios ocupantes).

A falta de informacion en contrario, nuestro analisis de valor ha sido preparado sobre las siguientes
bases:

e  que la Propiedad dispone de titulos validos y esta libres de cargas, de cualquier tipo de restriccion,
convenio o gravamen;

e  que la Propiedad se considera desocupada cuando se encuentre libre de inquilinos, u ocupada por
la Compania o por sus empleados al servicio de ésta.

5. URBANISMO

5.1

52

53

54

5.5

No hemos realizado una investigacion formal de datos urbanisticos, basandonos por lo tanto en la
informacion informal suministrada por la Compania.

A falta de informacion en contrario, hemos realizado el analisis de valor sobre la base de que la Propiedad
no esta afectada por expediente de expropiacion alguno ni por ninglin proyecto de ampliacion vial.

Nuestro analisis de valor asume que el inmueble ha sido construido cumpliendo la normativa urbanistica,
con los permisos urbanisticos validos y esta siendo ocupado y utilizado sin ningln tipo de
incumplimiento. Salvo informacion en contrario, asumimos que el inmueble cumple con otro tipo de
regulaciones, como pueden ser las relativas a propiedades defectuosas (edificios en “Estado de Ruina”)
0 a acceso para minusvalidos.

Basandonos en la informacién recibida y en nuestras propias averiguaciones, no estamos al tanto de
ningun valor adicional que pueda ser atribuido al inmueble en relacion a derechos de edificabilidad no
utilizados.

Ustedes nos han informado que en la Asamblea General que tuvo lugar el pasado |15 de marzo de 2015,
el comité de propietarios, EUC Puerto Venecia, se comprometié a promocionar una modificacion en el
Plan General de Ordenacion Urbana que conlleva la construccidon de una nueva via de acceso al sector
de Puerto Venecia. El Ayuntamiento ha concedido permiso, y Unicamente falta la aprobacion definitiva.
El presupuesto total para llevar a cabo dicha modificacién se ha estimado en 2,2€ millones, que se
repartira proporcionalmente entre los distintos propietarios. Ademas, entendemos que la mayoria de
los trabajos de construccion se llevaran a cabo durante 2016.

6. CONDICION DEL INMUEBLE

6.1

No hemos efectuado en ningiin momento inspecciones técnicas de la Propiedad, ni hemos realizado
revisiones técnicas de la estructura del inmueble, investigaciones medioambientales o de las condiciones
fisicas de los terrenos. No hemos realizado una investigacion sobre las condiciones estructurales de la
Propiedad o de sus instalaciones o maquinarias. No obstante, nuestra opinion de valor se basa en la
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6.2

6.3

ausencia de defectos latentes, reparaciones u otros problemas materiales que pudieran afectar a la
actualizacién de valor.

Nuestra opinion de valor se basa en el supuesto de que las partes de los inmuebles, en caso de que las
haya, que estén cubiertas, no expuestas o inaccesibles se encuentran en buen estado de conservacion y
libres de defectos.

Nuestra opinion de valor asume que no se han utilizado ni materiales ni técnicas peligrosas o inseguras
para la construccion del inmueble. No hemos investigado la presencia o ausencia de Aluminosis, Cloruro
de Calcio, Asbestos, u otros materiales nocivos, prohibidos o inseguros. Si desearan verificar estos
aspectos, deberian llevar a cabo sus propias averiguaciones.

7. TERRENO Y CONTAMINACION

7.1

72

No hemos investigado las condiciones/estabilidad de los terrenos y nuestra opinion esta basada en que
todas las partes de los inmuebles han sido y seran construidas teniendo en cuenta que las condiciones
de los terrenos son las adecuadas.

No hemos llevado a cabo ninguna investigacion o analisis y no esperabamos que se nos proporcionara
ninguna informacién de ustedes o de cualquier experto relevante que determinara la presencia de
polucion o sustancias contaminantes en la Propiedad o en terrenos adyacentes (aguas subterraneas
incluidas). En consecuencia, nuestra opinion se ha desarrollado en base a que no existen materias que
pudieran afectar significativamente nuestra opinion. Si estos supuestos no fueran aceptables para ustedes
o si desearan verificar que estos supuestos son correctos, deberian efectuar las pruebas oportunas a
través de técnicos competentes en estas materias y remitirnos los resultados a fin de revisar nuestra
opinion.

8. PLANTAS DE PROCESAMIENTO Y MAQUINARIA

8.1

8.2

Con referencia a la Propiedad (Centro Comercial), las instalaciones habituales, tales como los
ascensores, calefaccion y aire acondicionado han sido tratados como partes integrantes de los inmuebles
y estan incluidos dentro de los valores de los activos.

Todos aquellos activos, como maquinaria y plantas de procesamiento e instalaciones del ocupante
necesarios para la actividad comercial han sido excluidos de nuestra actualizacion de valor.

9. INSPECCION

9.1

9.2

Para la actual valoracion no hemos inspeccionado la Propiedad. Sin embargo, como saben,
inspeccionamos la Propiedad interna y externamente el 12 de diciembre de 2014.

De acuerdo con la practica habitual en Espana, no hemos realizado ningtin tipo de medicién formal vy,
para el proposito de este ejercicio, nos hemos basado en las superficies suministradas por La Compania,
que entendemos es una precisa y correcta estimacion de la superficie. Sin embargo, con el proposito de
nuestra anterior valoracion, el 12 de diciembre de 2014 realizamos un ejercicio de medicion de un
numero de locales, y podemos confirmar que no encontramos irregularidades con las superficies
provistas por ustedes, bajo un margen de error de tolerancia razonable de +/-3,00%.
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10. PRINCIPIOS GENERALES

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

10.11

10.12

10.13

10.14

Nuestra opinion de valor esta basada totalmente en la informacion que la Compaiiia nos ha facilitado o
que hemos obtenido por medio de nuestras investigaciones. Confiamos que esta informacion sea
correcta y completa, y que no exista ningin tipo de problema que pueda afectar a nuestra valoracion.

Nuestra valoraciéon de la Propiedad esta sujeta a los Supuestos Especiales (Reservas y Garantias de
Renta) descritas en la seccion 3 anterior.

En relacién a la solvencia de los inquilinos, no hemos recibido informacion acerca de su situacion
financiera. No se nos ha facilitado tampoco el detalle de la deuda que puedan haber contraido asi como
informacion que nos haga suponer que no van a poder afrontar los pagos derivados del cumplimiento
de sus contratos. Nuestra actualizacion de valor asume que esto es correcto. En caso de querer
verificarlo, deberan realizar comprobaciones adicionales.

No hemos tenido en cuenta ninglin gasto de venta ni ninguna obligacion fiscal derivada de la venta o
desarrollo de la Propiedad.

No hemos tenido en cuenta posibles contratos de alquiler existentes entre companias subsidiarias ni
tampoco la existencia de hipotecas o cargas financieras similares sobre la Propiedad.

Nuestra opinion de valor no incluye el Impuesto sobre el Valor Ahadido (IVA) aunque, en referencia a
impuestos de traspaso, hemos realizado la actualizacion de valor sobre la base de que la venta de una
Propiedad incurriria en IVA y no en Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales (ITP).

Un comprador potencial probablemente obtendra asesoramiento asi como verificacion de los puntos
arriba mencionados antes de proceder a la compra de la Propiedad. Ustedes deberan tener en cuenta
las condiciones sobre las que se ha preparado esta valoracién.

En caso de se hubiesen recibido subvenciones, nuestra valoracion no tiene en cuenta ningln
requerimiento de repago de las mismas en el momento en que la Propiedad fuera vendida.

Nuestra valoracion no tiene en cuenta los costes de transferencia de la venta de la Propiedad fuera de
Espafa ni ninguna restriccion en llevar a cabo dicha venta.

Nuestra valoracién ha sido preparada en base a un flujo de caja (“cashflow”) a 10 anos que incorpora
proyecciones de ingresos y gastos futuros. No son predicciones del futuro, sino nuestra mejor
estimacion del flujo de caja mas probable dada nuestra opinion actual del mercado. Estas estimaciones
constituyen nuestra resolucién a fecha de este informe y pueden estar sujetas a cambios en el futuro.
Asimismo, no hay seguridad de que estas proyecciones del flujo de caja se materialicen.

Nuestra opinion de valor se basa en el andlisis de transacciones recientes junto con nuestro
conocimiento del Mercado derivado de nuestra actividad como Agentes.

En los casos en los que haya importantes o inminentes revisiones, el valor de la renta se ha evaluado de
acuerdo a los términos establecidos en la revision de renta ocupacional. En caso contrario, el valor de
la renta se ha evaluado en base a la Renta de Mercado, asumiendo un nuevo contrato en términos de
acuerdo con la practica actual del mercado correspondiente.

Una valoracion es una prediccion de precio, no una garantia. Requiere que el valorador realice juicios
subjetivos que, aunque fueran légicos y apropiados, pueden diferir de aquellos realizados por un
comprador u otro valorador. Histéricamente se ha considerado que los valoradores pueden disponer
de un rango de posibles valores.

El propdsito de la valoracion no altera el enfoque de la misma.
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10.15

10.16

10.17

10.18

El Valor de la Propiedad puede cambiar sustancialmente incluso en periodos cortos de tiempo, y por lo
tanto, nuestra opinion de valor puede diferir significativamente si la fecha de valoracion cambia. Si Uds.
desearan utilizar nuestra valoracién como valida en otro periodo de tiempo deberian consultarnos
previamente.

Recomendamos encarecidamente que la Propiedad no sea vendida sin antes haberla expuesto al
mercado de manera apropiada.

Cualquier referencia en este informe a temas de tenencia, arrendamientos y titulos legales no debe ser
tenida en cuenta sin haber sido previamente verificada como correcta por sus abogados y/o asesores
legales.

Esta opinion de valor debe ser leida junto con nuestros “Términos y Condiciones de Nombramiento de
Cushman & Wakefield como Valoradores” (adjunta en el Apéndice | de este informe). De dicho
Apéndice | deseariamos resaltar el parrafo 10.6 en el que se describe la cobertura y limitacion de nuestra
responsabilidad profesional hacia Uds.

Il. VALORACION

Sujeto a lo anterior, particularmente sujeto al Supuesto Especial de Garantias de Renta del Vendedor
(Orion) (ver apartado 3), opinamos que el Valor de Mercado de la Propiedad, siguiendo las directrices
RICS y en base al estado del mercado a 30 de junio de 2015, incluyendo las parcelas adyacentes, es de:
450.800.000€
(CUATROCIENTOS CINCUENTA MILLONES OCHOCIENTOS MIL EUROS).

12. CONFLICTOS DE INTERES

12.1

12.2

La valoracién ha sido preparada por Tony Loughran MRICS y posteriormente revisada por Reno
Cardiff MRICS. Dichos profesionales son miembros de “The Royal Institution of Chartered Surveyors”.

Resaltamos que en el momento de la compra de la Propiedad, les proporcionamos nuestro servicio
de valoracion y asesoramiento. Sehalamos que fue un servicio de valoracion puro, mas que un trabajo
de mediacion de agencia, por lo que no consideramos que exista ningln conflicto de interés en
asesorarles en la evolucion de valor de la Propiedad. Asimismo, en el momento de su compra fuimos
designados por HSBC Bank para proporcionar nuestro servicio de valoracion con fines hipotecarios
en relacién al préstamo para la adquisicion.

Ademas, como Ustedes saben, en el pasado actuamos en nombre de los anteriores propietarios en la
comerecializacion de la Propiedad. Sin embargo, este proceso finalizé tras la exitosa apertura del centro
comercial en 2012. También, nuestro equipo de comercializaciéon de parques de medianas trabajo en
la presentacion de oportunidades a operadores a los antiguos propietarios, en relacién a los locales
vacios del parque de medianas (sin exclusividad). Nuestro equipo de Capital Markets también estuvo
involucrado en el centro, habiendo asesorado en la venta de parte del centro comercial a Orion Capital
Management (50% del parque que Orion adquirié a Retail Parks. Posteriormente, unieron el 50%
restante tras su compra a British Land en 2013). No obstante, consideramos que ninguno de los
trabajos de asesoramiento o agencia mencionados anteriormente constituye un conflicto de interés
que nos impida aceptar esta instruccion.
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3. CONFIDENCIALIDAD

13.1

13.2

En la medida que lo permita la Ley (incluyendo cualquier responsabilidad derivada de las normas de
cotizacion de cualquier Mercado de Valores) no asumimos ninguna responsabilidad, y por lo tanto
excluimos cualquier responsabilidad derivada del uso y/o utilizacion de este informe por cualquier
persona o personas con la finalidad de tomar la decision de adquirir, o no, participaciones/acciones en
la oferta publica de venta/suscripcion de Intu Zaragoza, S.A.R.L. Unicamente asumimos responsabilidad
ante aquellas partes a quienes haya sido dirigido el informe asi como a las que hayamos entregado una
“Reliance Letter”.

Cualquier tercero distinto de aquellas partes a las cuales vaya dirigido este informe (o cualquier
persona a la que hayamos entregado una “Reliance Letter” y que haya aceptado y firmado los términos
descritos en la misma), que pretenda utilizar este informe, Unicamente podra hacerlo con el objetivo
de decidir si adquirir o no una participacion/accion en la oferta publica de venta/suscripcion de Intu
Zaragoza, S.A.R.L.

4. REPRODUCCION Y PUBLICACION

14.1

14.2

Queda prohibida la reproduccion total o parcial del presente informe sin la previa autorizacién por
escrito de Cushman & Wakefield Spain Ltd. Para evitar cualquier duda, esta autorizacién es requerida
con independencia de que nuestra Compania sea nombrada o sea el presente Informe combinado con
otra documentacién similar. No aceptaremos ninguna divulgacion que no haga mencién expresa a
todos los Supuestos y Reservas que hemos asumido.

No podran modificar, alterar (incluyendo la alteracion del contexto dentro del cual se ha realizado el
informe) o reproducir el contenido del informe de valoracion (o cualquier parte) sin obtener nuestro
consentimiento previo y por escrito. Cualquier persona que contravenga esta disposicion sera
responsable de todas las consecuencias derivadas de la misma, incluyendo indemnizar a Cushman and
Woakefield Spain Ltd por todas las consecuencias derivadas de dicha contravencion. Cushman and
Woakefield Spain Ltd no acepta responsabilidad alguna derivada de cualquier utilizacion de este informe
que contravenga lo establecido en esta seccion.

Atentamente,

En nombre de Cushman & Wakefield Spain Ltd Sucursal en Espaia

TR I k
b1

Reno Cardiff MRICS Tony Loughran MRICS

Socio, CMG Business Space, Spain Socio, Valuation & Advisory, Spain
+34 93 272 16 68 +34 91 781 38 36
reno.cardiff@eur.cushwake.com tony.loughran@eur.cushwake.com
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PUERTO VENECIA, CENTRO COMERCIAL Y PARQUE DE MEDIANAS

VALORACION A 30 DE JUNIO DE 2015

Propiedad

Puerto Venecia
Centro
Comercial y
Parque de
Medianas,
Zaragoza,
Espana

VALORACION A 30 DE JUNIO DE 2015

Descripcion

Puerto Venecia es un centro comercial
“Prime”, dominante en su region debido
en parte a su excelente ubicacion préoxima
a la capital de Aragon, al noreste de
Espana. El centro comercial y parque de
medianas, excluyendo los locales de IKEA,
El Corte Inglés, Leroy Merlin y
Porcelanosa (todos ellos propiedad de
terceros), tiene una SBA total de
199.482m?, con buena accesibilidad y
provision de parking. El parque de
medianas (39,171m?) abrié en 2008,
mientras que el centro comercial
(80,312m?) lo hizo en 2012.

Renta

Titular. SBA (m?) Contractual
©

Pleno 119.483 20.600.913€
dominio
sujeto al
Régimen de
Division
Horizontal

Valor de Mercado

a 30 de junio de
2015
450.800.000€

Propiedad

(%)

100%
(notal)

(I) Asumiendo que la adquisicién por parte de CPPIB (Canda Pension Plan Investment Board) de una participacion del 50% de la Propiedad

no esta cerrada a 30 de junio de 2015 (el cierre de la transaccion esta sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones que incluyen

aprobaciones regulatorias).
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ANEXO V111 Comunicacién a la Agencia tributaria de la opcién para aplicar el
régimen de SOCIMIs
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| Registro General de la AEAT
RGTO. MARIADE MOLINA

ALA WILLINGTON SPAIN SA

N¢ registro: U RGE 102590400 /2015 &
AGEN [Facha:  20/07/2015  Hora:  13:00 =% |

Escrito de comunicacion de la opcion por el régimen especial previsto en la Ley 11/2009, de
26 de octubre, por la que se regulan Ias Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”)

NIF: A-87266615

Dria. Belén Garrigues Calder6n, de nacionalidad espafiola, mayor de edad, con Documento
Nacional de |dentidad (DNI) 02541429K, con domicilio a efectos de notificaciones en la calle
Ayala, numero 66, de Madrid, actuando en nombre y representacion de la sociedad TMF
Management (SPAIN), S.L., secretaria del Consejo de Administracion de ZARAGOZA
PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la "Sociedad"), en virtud de la escritura publica otorgada el 30 de
junio de 2015 ante el Notario de Madrid D. Manuel Richi Alberti con el nimero 2.087 de su
protocolo, cuya copia se adjunta como Anexo |, y al amparo de la delegacion de facultades que le
fueron otorgadas en virtud del acuerdo tercero adoptado por el Consejo de Administracién de la
Sociedad el 20 de julio de 2015, cuya copia se adjunta como Anexo li, ante Ud. comparece y
como mejor proceda en Derecho

EXPONE:

1. Que la Sociedad, de conformidad con lo previsto en el Real Decreto Legislativo 4/2004, de
5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades, es una entidad residente a efectos fiscales en Espafia, sujeta al Impuesto
sobre Sociedades y que tiene su domicilio en Esparia.

2. Que la Sociedad desea acogerse al régimen legal y fiscal de las SOCIMIs establecido en
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la "Ley de SOCIMIs").

3. Que la denominacion y el objeto social de la Sociedad se adaptan a lo establecido en los

articulos 2.1 y 5 de la Ley de SOCIMIs asi como su politica de distribucién de dividendos,
tal como establece el articulo 6 de la referida ley.

4. Que la Sociedad, a fravés de la decision del Accionista Unico de fecha 30 de junio de
2015, cuya copia se adjunta como Anexo lil, ha adoptado por unanimidad el siguiente
acuerdo:

“El Accionista Unico decide aprobar el acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal
especial previsto en la Ley de SOCIMIs para los periodos impositivos iniciados a partir del
1 de enero de 2015[.. ]"

En su virtud, y al amparo de lo previsto en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, el abajo firmante.

CSSN

A20160058



COMUNICA:

Que se tenga por presentado este escrito, junto con los documentos que se acompafian, y se
tenga por comunicada, dentro del plazo legal establecido al efecto, la opcion de la Sociedad por la
aplicacion del régimen legal y fiscal de las SOCIMIs establecido en la Ley de SOCIMIs

En Madrid, a 20 de julio de 2015

Fdo.:

ZARAGOZA PROPERTIES SOCIMI, S.A.
(Representada por Diia. Belen Garrigues Calderon, representante de TMF Management (SPAIN),
S.L)

A20160058



ANEXO IX Explicacion del proceso de compraventa y financiacion de Puerto
Venecia, asi como de los posteriores procesos de refinanciacién y

reestructuracion societaria

A) Compraventa de Puerto Venecia

El 17 de diciembre de 2014 Intu Zaragoza Holding adquirié el 100% del capital social de la
sociedad Intu PV Zaragoza, sociedad constituida el 11 de diciembre de 2014 y domiciliada en

Espafa, que sirvié como vehiculo para canalizar la inversion.

)
Intu Zaragoza
Holding

100%

Intu PV

-Sociedad luxemburguesa
Zaragoza

-Sociedad espafiola

El 23 de diciembre de 2014, Intu PV Zaragoza acordd con Redada Holding B.V. como vendedor
y con Orion III Eurpean 8, S.ar.l. (“Orion III”’), como cedente, un contrato de compraventa del
100% de las acciones de Puerto Venecia por importe de 215,3 millones de euros y de cesion del
préstamo participativo concedido a Puerto Venecia por importe de 59,3 millones de euros (ver
apartado 119.1 (iii) Deudas con empresas del Grupo Intu y asociadas corrientes y no corrientes
del presente Documento Informativo). Puerto Venecia es una sociedad acogida al régimen
especial regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las SOCIMIs, con
efectos para el ejercicio fiscal 2013 y siguientes. Dicha compraventa se formalizo6 el 19 de enero

de 2015 mediante escritura publica ante Notario (el “Contrato de Compraventa”).

B) Financiacion de la compraventa de Puerto Venecia

La adquisicion descrita en el apartado 1.4.2 del presente Documento informativo, se financi6 de

la siguiente forma:

1) El 23 diciembre de 2014, HSBC Bank Plc (la “Entidad Financiadora”) concedi6 a Intu PV
Zaragoza, como prestatario y garante, un préstamo bilateral a corto plazo (“Préstamo
Puente”) por importe de 225 millones de euros, dividido en dos tramos: (i) un tramo por
importe aproximado de 181,6 millones de euros destinado a amortizar el endeudamiento
existente en Puerto Venecia (173,4 millones de euros de préstamo principal otorgado por
Goldman Sachs International Bank el 15 de octubre de 2013 -ver apartado 1.19.1.1 (ii)
Deudas no corrientes del presente Documento Informativo-; 6,1 millones de euros por costes
de cancelacion anticipada del mencionado préstamo; 1,2 millones de intereses devengados y
no pagados del mencionado préstamo; y 0,9 millones de euros por la comision de apertura del
préstamo otorgado por HSBC Bank Plc); y (ii) otro tramo por importe aproximado de 43,4
millones de euros destinado a que Intu PV Zaragoza pagara el precio de la adquisicion del

préstamo participativo otorgado a Puerto Venecia por Orion III.
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El 19 de enero de 2015, coincidiendo con la formalizacion de la compraventa de acciones de
Puerto Venecia, Puerto Venecia se adhirio al Préstamo Puente como prestatario y garante y
Puerto Venecia e Intu PV Zaragoza dispusieron del Préstamo Puente de la siguiente forma:

(1) Intu PV Zaragoza dispuso de aproximadamente 43,4 millones de euros para financiar
parte del precio de compraventa a pagar a Orion III bajo el Contrato de Compraventa
(en la parte correspondiente al préstamo participativo); y

(i1))  Puerto Venecia dispuso de aproximadamente 181,6 millones de euros para cancelar
integramente su endeudamiento financiero (a excepcion del derivado de tipos de
interés al que se hace referencia en el apartado 1.19.1.1). Su endeudamiento financiero
se encuentra descrito en el apartado 1.19.1.1. (ii) Deudas no corrientes y cuyo

principal ascendia a 173,4 millones de euros.

2) El 16 de enero de 2015, Intu PV Zaragoza suscribi6é con su accionista unico, Intu Zaragoza

Holding, un préstamo por importe de aproximadamente 174,1 millones de euros.

3) Ese mismo dia, el 16 de enero de 2015, Intu Zaragoza Holding aument6 el capital social de
Intu PV Zaragoza mediante la creacion de 5 millones de acciones nominativas, de 1 euro de
valor nominal cada una con una prima de emision total de 53 millones de euros. De esta

forma, Intu Zaragoza Holding inyectd 58 millones de euros en Intu PV Zaragoza.

A continuacion se incluye una tabla resumen de los fondos obtenidos para la financiacion de la

adquisicion de Puerto Venecia:

. ., Importe .
Fuente de Financiacion Acreedor Deudor/Emisor
(€ millones)
Préstamo Puente 225 HSBC Bank Plc Intu PV Zaragoza
Préstamo de Accionista 174,1 Intu Zaragoza Holding Intu PV Zaragoza
Ampliacion de Capital 58 Intu Zaragoza Holding Intu PV Zaragoza

C) Refinanciacion de Préstamo Puente

A los efectos de facilitar la suscripcion de un nuevo contrato de préstamo a largo plazo (el
“Contrato de Financiacion”), y por tanto la refinanciacion del Préstamo Puente, se llevaron a

cabo las siguientes operaciones:

1) El 16 de abril de 2015, con el objetivo de restablecer el equilibrio patrimonial de Puerto
Venecia, Intu PV Zaragoza adoptd la decision de reducir el capital social de Puerto Venecia
mediante la compensacion de pérdidas en un importe aproximado de 59,5 millones euros. Se
procedid a la amortizacién de aproximadamente 5,9 millones de acciones de 10 euros de
valor nominal con la consiguiente reduccidon del capital social de Puerto Venecia hasta

aproximadamente 4 millones de euros.
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2) El 16 de abril de 2015, Intu PV Zaragoza aument6 el capital social de Puerto Venecia por
importe de 10 euros, con una prima de emision de 60,1 millones de euros, mediante la
compensacion del préstamo participativo (ver apartado 1.9.1.1. (iii), deuda con empresas del

grupo y vinculadas), que a dicha fecha ascendia a 60,1 millones de euros.

3) El 16 de abril de 2015 Intu PV Zaragoza, como accionista tnico de Puerto Venecia, decidio
la devolucién de la prima de emision por importe aproximado de 43,4 millones de euros
(cuyo reparto fue financiado en los términos arriba expuestos). Dicha decision fue
implementada mediante acuerdo del administrador tinico de Puerto Venecia el 6 de mayo de
2015.

4) El 22 de mayo de 2015 se procedio a la ejecucion de los pasos descritos con anterioridad,

completando asi la refinanciacion de la deuda financiera de Puerto Venecia.

El 30 de abril de 2015 Puerto Venecia suscribidé con un sindicato de entidades financieras
liderado por HSBC Plc (“Entidades Financiadoras”) un nuevo contrato de préstamo a largo
plazo por un importe de 225 millones euros, el Contrato de Financiacion, con vencimiento a 4

afios y un tipo de interés anual de Euribor a 3 meses mas un diferencial del 2,5%, destinado a:

(1) refinanciar el importe dispuesto por Puerto Venecia bajo el contrato de Préstamo Puente

(cuyo importe ascendia aproximadamente a 181,6 millones de euros).

(i1) financiar la devolucion de prima de emision de Puerto Venecia a Intu PV Zaragoza

(descrita anteriormente) por importe aproximado de 43,4 millones de euros.

Los fondos obtenidos por Intu PV Zaragoza de dicha devolucion de prima fueron destinados a
amortizar integramente los importes dispuestos por Intu PV Zaragoza el 19 de enero de 2015

para la compraventa del préstamo participativo bajo el Préstamo Puente.

Como consecuencia de la renovacion de la financiacion, el 100% de las acciones que componen

el capital de Puerto Venecia se encuentran pignoradas a favor de las Entidades Financiadoras.
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/

100%

\
AN Intu PV
Zaragoza
A

Devolucion de
100% : Prima de Emision
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1. Restablecimiento del equilibrio patrimonial.

(Reduccion del capital social € 59,5 millones) Puerto - Contrato de

Vi . Financiacion

enecia i

2. Capitalizacion Antiguo PPL €225 millones
€ 60,1 millones

-Sociedad luxemburguesa
-Sociedad espafiola
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D) Reestructuracion societaria del grupo de sociedades espaiiolas al que pertenece Puerto
Venecia

Durante los meses de mayo y junio de 2015, el Grupo Intu llevé a cabo una reorganizacion

societaria mediante la ejecucion de las siguientes acciones:

1) El 19 de mayo de 2015, como se menciond anteriormente, Intu Zaragoza Holding
adquirio la Sociedad.

2) El 16 de junio de 2015 la Sociedad se adhiri6 al Contrato de Financiacion como garante.

3) El 16 de junio de 2015, Intu Zaragoza Holding, realizé una aportacion no dineraria a la
Sociedad por importe total de 55,4 millones de euros, correspondiente al 100% del capital
social de Intu Zaragoza, cuya filial Puerto Venecia es propietaria del complejo comercial.
Dicha aportacion supuso una ampliacion del capital social de la Sociedad por importe de
5 millones de euros y una prima de emision de 50,4 millones de euros. (como se ha

mencionado anteriormente en el apartado 1.4.2 del presente Documento Informativo).
Nuevo PPL __ IntuZaragoza
€174,1 millones __o===""" Holding
f"‘

Intu PV
Zaragoza

Properties)

100%

Contrato de Puerto
Financiacion ~—
€225 millones

Aportacion

Venecia

-Sociedad luxemburguesa
-Sociedad espafiola

4) EI116 de junio de 2015, Intu Zaragoza Holding cedi6 a favor de la Sociedad el derecho de
crédito frente a Intu PV Zaragoza que le concedid a ésta tltima el 16 de enero de 2015
por importe de 174,1 millones de euros. La contraprestacion fue la suscripcion por parte
de la Sociedad de un préstamo con su accionista tnico por importe de 177,3 millones de
euros (ver apartado 1.4.2 del presente Documento Informativo).

A continuacion, el mismo dia 16 de junio de 2015, la Sociedad procedié a suscribir una
ampliacion de capital en Intu PV Zaragoza mediante la compensacion de dicho crédito
cuyo importe total ascendia 177,3 millones de euros (174,1 millones de euros de principal
y 3,2 millones de euros de intereses devengados). En concreto Intu PV Zaragoza amplid

su capital social en un importe de 1,8 millones de euros y una prima de emision de 175,5
millones de euros.
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5) El 16 de junio de 2015, la Sociedad, como accionista tinico de Intu PV Zaragoza, adopté las
correspondientes decisiones para realizar la fusion inversa de Intu PV Zaragoza y Puerto
Venecia por la que ésta tltima absorbe a Intu PV Zaragoza. El proyecto de fusion se elevo a
publico ante notario con fecha 16 de junio de 2015, y se presentd a los Registros
Mercantiles de Madrid y de Barcelona para su inscripcion con fecha 20 de julio de 2015,
habiéndose practicado la inscripcion en los citados registros los dias 24 y 28 de julio,

respectivamente.
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