DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION AL MERCADO
ALTERNATIVO BURSATIL, SEGMENTO PARA SOCIMI (MAB-SOCIMI) DE
LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD

EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.U.

SEPTIEMBRE DE 2016

El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursétil (en adelante el
“Mercado” o el “MAB ™), en su segmento de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (en adelanteMAB-SOCIMI "), de la sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. (en adelante
“Euro Cervantes, la “Sociedad, la “Compaifiid’ o el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad con

el modelo previsto en el Anexo | de la Circular del MAB 14/2016, de 26 de julio, sobre requisitos y
procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusién en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones
emitidas por Empresas en Expansién y por Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) (en adelante laCircular del MAB 14/2016"), designandose a Renta 4 Corporate,
S.A., como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo establecido en la Circular del MAB 14/2016 y en la
Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio sobre el Asesor Registrado en el MAB (en adelabireldat

del MAB 16/2018).

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

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

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores
han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido de este
Documento Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid y provista de N.L.F.
namero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio 11,
seccién B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursétil, actuando en tal
condicién respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al MAB, y a
los efectos previstos en el apartado quinto, de la Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor
Registrado en el Mercado Alternativo Bursatil,

DECLARA

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

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

Tercero. Ha revisado la informacién que la Compafiia 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 misma ha asumido por razén de su incorporacion en el segmento MAB-SOCIMI, asi
como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento de tales
obligaciones.
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0. RESUMEN DE INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINACION
DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES RIESGOS
DE INVERSION

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, en la que se establece el
régimen aplicable a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (en adelanteSOCIMI ") cuyos valores se incorporen al MAB, Euro Cervantes ha
encargado estimar el valor de mercado de sus acciones a 31 de marzo de 2016 a Ernst & Young
Servicios Corporativos, S.L. (en adelanteEY") de acuerdo con criterios internacionalmente
aceptados. En aras del encargo, EY ha emitido un informe de valoracion de las acciones de Euro
Cervantes con fecha 11 de julio de 2016. Una copia de dicho informe, se adjunta como Anexo V
a este Documento Informativo. EI MAB no ha verificado ni comprobado las hipotesis y
proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracién del citado informe.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad es un holding que Unicamente ostenta
una participacion del 32,9% del capital de GMP Property SOCIMI, S.A. (en adeGivite”y,
compafiia incorporada a negociacion en el MAB.

Los procedimientos que ha llevado a cabo EY para realizar la valoracion son, entre otros:

- Andlisis del informe de valoracion del 100% de las acciones de GMP a 31 de diciembre de
2015 realizado para su incorporacién a negociacion en el MAB.

- Obtencion y andlisis global de cierta informacién relativa a GMP y Euro Cervantes, el sector
inmobiliario y la situacion macroecondémica actual.

- Revisiéon del informe de valoracion de los activos de GMP realizado por el experto
independiente Savills Consultores Inmobiliarios S.A. (en adel&atelfs’).

- Conversaciones y reuniones mantenidas con la direccion de GMP acerca de la situacion
actual de la Compania y sus perspectivas futuras.

- Determinacion de las metodologias de valoracion mas apropiadas para la obtencion del valor
de mercado de las acciones de Euro Cervantes.

- Entendimiento general de la normativa vigente aplicable para las SOCIMI en Espafia.

El citado informe de valoracion de los activos de GMP fue realizado por Savills de acuerdo con
los Estandares de Valoracién RICS, en base a la edicién Red Book publicada en enero de 2014
“RICS Valuation - Professional Standards”.

El informe de valoracion de las acciones de la Sociedad ha sido realizado por EY, bajo la
metodologia Triple NAV.

En funcién de las valoraciones realizadas y el proceso de valoracion descrito anteriormente
llevado a cabo por EY, el valor del patrimonio neto de la Compafiia a 31 de marzo de 2016
oscilaria entre 122,4 y 156,7 millones de euros, ascendiendo el rango medio a 139,7 millones de
euros.
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Rango Rango Rango

S miEs bajo medio alto
Patrimonio neto contable 92.825 92.825 92.825
Ajuste variacion Patrimonio neto 25.755 25.755 25.755
Ajuste GAV 1.814 16.159 30.608
Ajuste desembolso pendiente de Euro Cervantes 22114 22.114 22.114
Ajuste por costes de estructura (18.693)  (16.897) (15.433)
Ajuste por deuda y efecto impositivo 2.169 3.490 4811
Ajuste valor participacion en GMP 33.159 50.622 67.855
Ajuste aportaciones de capital pendiente de desembolsar  (2.758) (2.758) (2.758)
Ajuste por costes de estructura (821) (1.026) (1.231)
Total ajustes 29.581 46.839 63.867
Valor del Patrimonio Neto segln Triple NAV 122.406 139.664 156.692
NUmero de acciones (miles) 5.000 5.000 5.000
Triple NAV por accion (euros) 24,5 27,9 31,3

Tomando en consideracién el informe de valoracion independiente realizado por EY de las
acciones de la Compaiiia, con fecha 11 de julio de 2016, en relacién a los datos a 31 de marzo de
2016, el Consejo de Administracion celebrado con fecha 2 de septiembre de 2016, ha fijado un
valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en 31 euros, lo que supone un
valor total de las acciones de la Compafiia de 155 millones de euros.

Principales riesgos de inversién

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 de tenerse en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 1.23, los cuales podrian afectar de
manera significativa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econOmica o patrimonial de la Sociedad y, en Ultima instancia, a su valoracion. Entre estos
riesgos, los principales son:

i. Nivel de endeudamiento

Para financiar los compromisos de pago existentes derivados de la adquisicion de una
participacion del 32,9% en el capital de GMP, la Sociedad ha recurrido a financiacion
concedida por Euro Iberia Private Limited (en adelante el “Accionista Unigal y como

se ha especificado en el apartado 1.19 del presente Documento Informativo, la Sociedad tenia
a 31 de marzo de 2016 una deuda con su Accionista Unico por un importe total de 21
millones de euros. Dicha financiacion devenga un tipo de interés fijo anual del 9,2% (tipos de
interés en linea con los tipos del mercado en ese momento de acuerdo con el andlisis de
precios de transferencia realizado por Deloitte para la Sociedad). Adicionalmente, contaba
con una deuda con GMP por importe de 85 millones de euros, la cual ha sido pagada
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anticipadamente con fecha 21 de junio de 2016, junto con los intereses devengados tal y
como se detalla en el apartado 1.19 del presente Documento Informativo, haciendo uso de la
linea de crédito mantenida con el Accionista Unico, mencionada anteriormente.
Consecuentemente, a fecha del presente Documento Informativo la Sociedad tiene una deuda
con su Accionista Unico por un importe total de 108 millones de euros (incluyendo principal
mas intereses devengados).

En caso de que a futuro se accediera a financiacion adicional, un nivel de deuda elevado o las
variaciones en los tipos de interés podrian suponer un incremento de los costes financieros de
la Sociedad. Un incremento en el nivel de deuda supondria, adicionalmente, una mayor
exposicién en las fluctuaciones de los tipos de interés en los mercados de créditos.

i. Riesgos de posibles conflictos de interés con el Accionista Ultimo

Tal y como se detalla en el apartado 1.17 del presente Documento Informativo, la Compafiia
esta controlada de manera indirecta por GIC (Realty) Private Limited, cuya matriz es el
Ministerio de Finanzas de Singapur (en adelanté\etivnista Ultimo”), un organismo de

derecho publico establecido mediante la Ley del Ministerio de Finanzas de Singapur Act (cap
183), en relacién a la posesién y administracion de bienes del Gobierno de Singapur. Resaltar
que sus intereses pueden ser diferentes de los de los accionistas que posean una participacion
minoritaria, pudiendo tener un efecto significativo sobre la adopcién de acuerdos por la Junta
General de Accionistas de la Compafiia, asi como en la designacion de los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad.

Ademas, GIC (Realty) Private Limited posee participaciones en el capital de otras empresas
activas en el sector inmobiliario, si bien tiene la intencién de seguir funcionando de manera
independiente de la Compaiiia.

iii.  Concentracién desde el punto de vista de la inversion

A fecha del presente Documento Informativo, Euro Cervantes Unicamente tiene una
participacion minoritaria en GMP.

A continuacion se enumeran los principales riesgos identificados en el DIIM de GMP
publicado el pasado mes de julio de 2016 y que podrian afectar de manera negativa a la
valoracién de la Sociedad:

- La mayoria de los edificios que posee GMP se encuentran distribuidos entre la
Comunidad de Madrid.

- GMP tiene, a 30 de junio de 2016 (post-refinanciacion), una deuda consolidada con
entidades de crédito de 869 millones de euros, devengando intereses variables.
Adicionalmente tiene contratados varios derivados de tipo de interés registrados en el
pasivo por importe de 5 millones de euros a 30 de junio de 2016.
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- GMP tiene tres principales clientes cuyos ingresos representaron en el 2015, el 53,2%
de los ingresos totales.

— Las actividades de GMP estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de
orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, entre otros, asi como a requisitos
urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccién al consumidor, entre otros. Las
administraciones locales, autonémicas, nacionales y de la Union Europea pueden
imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones
podrian incluir, entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizacion de
determinadas operaciones por parte de GMP.

- GMP podria verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de
la actividad que desarrolla. En caso de que se produjera una resolucion de dichas
reclamaciones negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a su
situacion financiera, resultados, flujos de efectivo y/o valoracion.

- Riesgo de competencia derivado del sector en el que opera GMP junto con otras
compafiias especializadas, nacionales e internacionales, que podrian disponer de mas
experiencia y/o mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros.

— Los activos inmobiliarios de los que dispone GMP asi como los que pudiera adquirir
la Sociedad en el futuro, estan expuestos al riesgo genérico de dafios que se puedan
producir por incendios, inundaciones u otras causas, pudiendo incurrir los propietarios
de los activos en responsabilidad frente a terceros como consecuencia de accidentes
producidos en cualquiera de los activos en propiedad.

- GMP se encuentra controlada al 67,10% por la familia Montoro, cuyos intereses
pudieran resultar distintos a los de Euro Cervantes, que es titular de un 32,9% de GMP
y que, por tanto, no podra ejercer control sobre dicha sociedad. No obstante, debe
tenerse en cuenta que, en relacion con determinadas materias (entre otras, la
designacion y cese de consejeros distinto a lo previsto en el pacto de accionistas, la
ampliacion del capital social, la solicitud de financiacion a los accionistas, la
adquisicién de determinados activos o la realizacion de ciertas operaciones de
financiacién, etc.), no podran adoptarse acuerdos en sede de Junta General y Consejo
de Administracion sin el voto a favor de Euro Cervantes o de los consejeros
designados a propuesta suya.
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1. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SU
NEGOCIO

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

D. Sébastien Abascal, como presidente del Consejo de Administracion, en nombre y
representacién de Euro Cervantes, en ejercicio de la delegacion expresa conferida por (i) Euro
Iberia Private Limited, como accionista Unico de Euro Cervantes, con fecha 15 de julio de 2016;
y (ii) el Consejo de Administracién de Euro Cervantes, en virtud de los acuerdos por escrito y sin
sesion adoptados con fecha 15 de julio de 2016, asume la responsabilidad del contenido del
presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo | de la Circular del MAB
14/2016.

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

1.2. Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio comprendido entre el 10 de junio y
el 31 de diciembre de 2014, las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio de tres
meses terminado el 31 de marzo de 2015 y la cuentas anuales abreviadas correspondientes al
ejercicio anual comprendido entre el 1 de abril de 2015 y el 31 de marzo de 2016, han sido
elaboradas 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. Las
cuentas anuales abreviadas anteriormente mencionadas han sido auditadas por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (en adelaPteC") domiciliada en Paseo de la
Castellana 259 B, Madrid, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 9.267, Folio 75,
Hoja 87250-1, Libro 8.054, Seccion 32y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC)
con el nimero S0242.

PwC fue contratado por primera vez auditor de cuentas de la Sociedad con fecha 15 de julio de
2015, en relacion con la auditoria de los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2014, 31 de
marzo de 2015 y 31 de marzo de 2016. PricewaterhouseCoopers Auditores ha sido nombrado
auditor de las cuentas anuales de la Sociedad para el ejercicio en curso, que finalizara el 31 de
marzo de 2017, y los dos siguientes, si bien dicho nombramiento se encuentra ain pendiente de
inscripcién en el Registro Mercantil de Madrid.

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

Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. es una sociedad anénima cotizada de inversién en el mercado
inmobiliario (SOCIMI). Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominacion “Bompietro
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Investments, S.A.U.” en escritura publica otorgada el dia 10 de junio de 2014 ante el notario de
Madrid, Don Fernando Fernandez Medina, con el nUmero 1.422 de su protocolo, debidamente
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 23 de junio de 2014, Hoja M-583349, Tomo
32409, Libro 0, Folio 72, Inscripcion 12,

Modificé su denominacién por la actual en virtud de escritura autorizada el dia 23 de septiembre
de 2014 por el notario de Madrid, Don Fernando Fernandez Medina, con el nimero 2.325 de su
protocolo, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 3 de octubre de 2014,
Hoja M-583349, Tomo 32409, Libro 0, Folio 76, Inscripcién 22,

Tiene su domicilio social en Madrid, calle Claudio Coello, nimero 124, 6° derecha y tiene
asignado N.l.F. A-87035853.

El objeto social de la Sociedad esta indicado en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en
adelante, los “Estatutos Social§s cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento
Informativo, en consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las SOCIMIs (en adelante laey SOCIMI "), es el siguiente:

"ARTICULO 2°. OBJETO SOCIAL.
La Sociedad tendra como objeto social:

1. 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.

2. La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Anénimas 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 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.

3. 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 inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario.

4. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversiéon Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion
Colectiva!
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1.4.

Breve exosicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos m

relevantes

A continuacién se muestran los acontecimientos principales habidos desde la constituc

Sociedad:
- Desembolso de la totalidad del
capital pendiente
Constitucion de Adquisicién del 100% « Ade capital:
“Bompietro de las acciones por 4.940.000 acciones
rivate Limite : i negociacion en el

MAB-SOCIMI

Septiembre

Septiembre

Modificacién de la
denominacion social
“Euro Cervantes;
SOCIMI, S.A™

Adquisicién del 32,0%
de GMP Property
SOCIMI, S.A.

Comunicacién del
acogimiento al régimen
de SOCIMI

2014 2015 2016

El 10 de junio de 2014 se constituyd laciedad con la denominacion social Bompie
Investments, S.A. con caracter unipersondomicilio social en Madrid, Avenida de Arag¢
330 Parque Empresarial Las Mercedes Edific. El capital social ascendia a sesenta mil e
(60.000 €) dividido y resentado por sesenta mil acciones de un euro cada una ¢ estando
suscritas integramentpor la Sociedad Auxadi Servicios de Mediaciones, S.L. (soci
unipersonal)y habiendodesembolsado Unicamente el 25% correspondiente a 1'euros, en
virtud de la escritura publica autorizada por el Notario D. Fernando Fernandez Medii
fecha 10 de junio de 2014, bajo el numero 1.422 de su protocolo, inscrita en el F
Mercantil de Madrid con fecha 23 de junio de 2014, en el Tomo 32.409, Foliceccion 8,
Hoja M-583349.

El 23 de septiembre de 2014 se procedi6 a la elevacién a publico de los acuerdos adop
Auxadi Servicios d&ediacior, S.L., entre los cuales se modifiad@enominacion social a Eu
Ceavantes SOCIMI, S./U. y consecuentement®s correspondientes estatutos sociales
virtud de la escritura publica autorizada por el Notario D. NorlGonzalezSdorino, con fechz
23 de septiembre de 2014, bajo el nimero 2.325 de su protocolo, inscrita en el |
Mercantil de Madrid on fecha 3 de octubre de 2014, en el Tomo 32.409, Folio 76, Secc
Hoja M-583349.

El 24 de septiembre de 2014 Auxadi Servicios de Mediacion, S.L. vendio y tra, a Euro

Iberia Private Limited d Accionista Unico,la totalidad de las acciones (Euro Cervantes
SOCIMI, S.A., por importe de 15.000 eurcen virtud de escritura publica autorizada pol
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Notario D. Norberto Gonzéalez Sobrino con fecha 24 de septiembre de 2014 bajo el nimero 2.350
de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 3 de octubre, Tomo
32.409, Folio 76, Seccién 8, Hoja M-583349.

El 25 de septiembre de 2014 Euro Iberia Private Limited en su condicion de Accionista Unico de
Euro Cervantes adoptd, entre otras, la decision de acogerse al régimen fiscal de las SOCIMI para
los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2014. Dicho acogimiento fue debidamente
informado a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria el 30 de
septiembre de 2014.

El 30 de septiembre de 2014 mediante acuerdo del Accionista Unico se llevd a cabo el
desembolso de la totalidad del capital social pendiente por un importe total de 45.000 euros asi
como una ampliacién de capital por importe de 101.455.000 euros mediante la emision de
4.940.000 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas y 19,537 euros de prima
de emision, pertenecientes a la misma clase y serie que las ya emitidas. Como consecuencia de la
mencionada ampliacion de capital, el capital social de Euro Cervantes quedo fijado en 5.000.000
euros, dividido en 5.000.000 acciones de 1 € de valor nominal cada una. Dicha operacion fue
elevada a publico el 30 de septiembre de 2014 en virtud de la escritura piblica autorizada por el
Notario D. Fernando Fernandez Medina con fecha 30 de septiembre de 2014 bajo el nimero de
su protocolo 2.404 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 3 de octubre de 2014, Tomo
32.409, Folio 76, Seccién 8, Hoja M583349.

Con fecha 1 de octubre de 2014 la Sociedad adquirié una participacion del 32,9% en el capital de
la sociedad GMP Property SOCIMI, S.A., concretamente 629.188 acciones, (las cuales tras el
split acordado en junio de 2016 corresponden a 6.291.880 acciones), uno de los principales
grupos inmobiliarios a nivel nacional, con domicilio social en Calle Luchana 33, 28010 en
Madrid. Su capital a fecha del presente Documento Informativo asciende a 9,4 millones de euros,
representado por 9.409.000 acciones de un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y
desembolsadas por la Sociedad. GMP fue incorporada a negociacién en el MAB en su segmento
de SOCIMI el pasado mes de julio de 2016.

La sociedad GMP tiene por objeto social:

i. La adquisiciébn y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

ii. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario (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.

iii. 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
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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, de sociedades anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario.

iv. 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.

El precio de adquisicion de dicha participacion ascendié a 208,7 millones de euros, resaltdndose
a continuacion las acciones adquiridas divididas en tres tramos:

i. 152.766 acciones (tras el mencionado Split de junio de 2016, equivalente a 1.527.660
acciones) adquiridas a uno de los principales accionistas de GMP por un importe total
de 50 millones de euros, abonados por transferencia bancaria el dia de la firma del
contrato de compraventa.

ii. 187.923 acciones (tras el mencionado Split de junio de 2016, equivalente a 1.879.230
acciones) en autocartera de GMP por un importe total de 61,5 millones de euros
habiéndose abonado por transferencia el dia de la firma del contrato 20,7 millones de
euros. Con fecha 14 de agosto de 2015 se procedié al pago anticipado de 20 millones
de euros, abonandose el importe restante el 21 de junio de 2016.

iii. 288.499 acciones (tras el mencionado Split de junio de 2016, equivalente a 2.884.990
acciones) de nueva emisién, las cuales correspondian a una ampliacion de capital
social de GMP asi como una aportacién a los fondos propios cuyo importe ascendié a
94,4 millones de euros. El precio de adquisicién se dividié en 1,5 millones de euros
relativos al incremento del capital social de GMP y 27,8 millones de euros
correspondientes a prima de emision (dichos importe fueron abonados), abonandose el
importe restante el 21 de junio de 2016.

Segun el contrato de compra de acciones, el precio total, el cual ascendio inicialmente a 205,9
millones de euros fue ajustado en base a unas clausulas mencionadas en el propio contrato.
Dicho célculo del ajuste al precio ascendid a 2,8 millones de euros, de acuerdo con la siguiente
distribucion:

- 0,7 millones de euros como ajuste al precio de las acciones adquiridas a accionistas
principales. Dicho importe se aboné el 29 de abril de 2015.

- 0,8 millones de euros como ajuste al precio de las acciones de autocartera adquiridas.
Dicho importe fue abonado el 21 de junio de 2016.

- 1,43 millones de euros correspondientes a las nuevas acciones emitidas. Dicho
importe fue abonado el 21 de junio de 2016.

Resaltar que el precio de adquisicion de 208,7 millones de euros fue financiado y
desembolsado de la siguiente forma:
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- Ampliacién de capital integramente suscrita el 30 de septiembre de 2014 por Euro
Iberia, Accionista Unico, por un importe total de 101,5 millones de euros. La Sociedad a
la firma del contrato de compra desembolsé un total de 100 millones de euros.

- Cuenta a pagar a GMP por un importe total de 107,2 millones de euros (tras incluir las
actualizaciones pertinentes) que la Sociedad aboné tras las siguientes disposiciones
realizadas del préstamo firmado con su Accionista Unico el 14 de agosto de 2015 por un
importe maximo de 110 millones de euros y devengando un tipo de interés anual del
9,2%: i) 14 de agosto de 2015: disposicién de 20,0 millones de euros, ii) 21 de junio de
2016: disposicion de 88,1 millones de euros

El acuerdo de accionistas firmado en relacion con GMP se encuentra detallado en el apartado 2.5
del presente Documento Informativo.

Con fecha 20 de marzo de 2015 se aprobaron los acuerdos sociales adoptados por el Accionista
Unico relativos a la modificacion del ejercicio social, por el cual la fecha de cierre del ejercicio
social se fija el 31 de marzo, de tal manera que el ejercicio social comience el 1 de abril de cada
afo y finalice el 31 de marzo del afio siguiente, en virtud de escritura publica autorizada por el
Notario D. Fernando Fernandez Medina, con fecha 20 de marzo de 2015 bajo el nimero 849 de
su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 27 de marzo de 2015, Tomo 32.409,
Folio 78, Seccién 8, Hoja M-583349.

Con fecha 31 de marzo de 2016, mediante decision del Accionista Unico se acord6 trasladar el
domicilio social a Madrid, Calle Claudio Coello, nimero 124, 6° derecha, en virtud de escritura
publica autorizada por el Notario de Madrid D. Fernando Fernandez Medina, bajo el nimero
2.302 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 17 de agosto de 2016,
Tomo 32.409, Folio 79, Seccién 8, Hoja M-583349.

Con fecha 21 de junio de 2016, Euro Cervantes procedié a abonar a GMP 88,1 millones de euros
correspondientes al importe pendiente de pago que existia en relacion a las acciones en
autocartera “freasury stock shareg’ y de nueva emisién (“new shargs’adquiridas (ver
apartado 1.10 del presente Documento Informativo).

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

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

i.  Cumplir los requisitos exigidos a las SOCIMIs en el articulo 4 de la Ley de SOCIMI que
establece que las acciones de las SOCIMI deberan estar incorporadas 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
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mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de
informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

ii.  Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones.

iii. Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sociedad frente a terceros (clientes,
proveedores, entidades de crédito, etc.) asi como reforzar la imagen de marca.

iv.  Habilitar un mecanismo de financiacion que pudiera permitir aumentar la capacidad de la
Sociedad para captar recursos que podrian financiar el futuro crecimiento de la Compaiiia,
si asi se decide por parte de sus 6rganos de gobierno

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

1.6.1. Descripcién de los activos inmobiliarios, situacién y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion

La Sociedad se constituyd como un holding, que a fecha del presente Documento
Informativo ostenta una Unica inversién equivalente a una participacion del 32,9% en el
capital de GMP, compaifiia incorporada a negociacion en el MAB el pasado mes de julio
de 2016.

GMP, fundada en 1979 es uno de los principales grupos inmobiliarios espafioles
(www.grupogmp.com Se caracteriza por su enfoque patrimonialista de inversion,
gestién y desarrollo de su propia cartera de inmuebles, centrada principalmente en el
segmento de oficinas y parques empresariales de alta calidad en Madrid. Otras areas de
actividad del Grupo Gmp son la adquisicion y gestion del suelo y, por dltimo, el
desarrollo de turismo residencial que complementa con una extension de 330 hectareas
préximas a la costa, al sur de Alicante: Las Colinas Golf & Country Club.

La cartera de activos de GMP estd compuesta por i) 10 edificios de oficinas en el centro
de Madrid, ii) 2 parques empresariales, iii) 4 edificios de oficinas en la Comunidad de
Madrid, iv) 1 desarrollo residencial de lujo con campo de golf en Alicante y v) 1 suelo
para desarrollo residencial. La valoracion total de dicha cartera a 31 de diciembre de 2015
era de 1.694 millones de euros. El portfolio de clientes de GMP a 31 de diciembre de
2015 ascendio a aproximadamente 170 clientes de 30 sectores diferentes.

La Sociedad no tiene firmado ningun contrato de gestion con terceras partes, recayendo la
gestién de la Compaifiia directamente sobre el Consejo de Administracion.
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1.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

La Sociedad no dispone de inmuebles, por lo que no incurre eventualmente en costes de
puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario.

1.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 30 de septiembre 2014, la Sociedad comunicé a la Administraciéon Tributaria
su opcion por la aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMIs previsto en la Ley

SOCIMI. En consecuencia, el régimen fiscal especial de las SOCIMIs resulta aplicable a
la Sociedad con efectos desde el 10 de junio de 2014 (fecha de constitucion de la
Sociedad) en adelante.

Adicionalmente, de conformidad con el articulo 4 de la Ley SOCIMIs, Unicamente se

exige respecto de las SOCIMIs reguladas en el articulo 2.1.a) de la Ley SOCIMI, la

obligacién de 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 Econdmico Europeo.

A continuacion se incluye una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia
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 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 aplicable
en este momento y que fue aprobada a partir del 1 de enero de 2015.

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 adquisicion de las acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las
consecuencias fiscales aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los
cuales pueden estar sujetos a normas especiales.

Es recomendable que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o0 asesores fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado.

a) Fiscalidad de las SOCIMIs

0] Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley SOCIMI, las SOCIMIs que cumplan los
requisitos previstos en dicha ley podran optar por la aplicacién en el Impuesto sobre
Sociedades (en adelantés™) del régimen fiscal especial en ella regulado. También
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podran optar por dicho régimen aquellas sociedades que, aun no siendo sociedades
anénimas cotizadas, residan en territorio espafiol y se encuentren dentro de las entidades
referidas en la letra ¢) del apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI. A efectos del
presente Documento Informativo, la denominacion SOCIMIs incluird a todas las
entidades que hayan optado por este régimen (es decir, sociedades an6nimas cotizadas y
otras entidades no cotizadas). No se detallan en el presente Documento Informativo los
requisitos necesarios para la aplicacién del régimen. En el apartado 1.23.5 de este
Documento Informativo se sefialan las causas principales por las que la Sociedad perderia
el régimen 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 SOCIMIs en el IS (en todo lo demas, las SOCIMIs se rigen por el régimen
general):

(@) 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 (en adelantdS”). No obstante, la renta generada por las
SOCIMIs que tribute al tipo general (del 25% en el ejercicio 2016 y siguientes) en
los términos que se exponen a continuacion, si que puede ser objeto de
compensaciéon con bases imponibles negativas generadas antes de optar por el
régimen especial SOCIMI, en su caso.

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

(d) El incumplimiento del requisito de permanencia, recogido en el articulo 3.3 de la
Ley SOCIMI, 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 tributacion se producira 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 la renta generada con ocasion 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.

() 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 afios,
procedera la regulacién referida en los puntos (d) y (e) anteriores, en los términos
establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en relacién con la totalidad de las rentas
de la SOCIMI en los afios en los que se aplicé el régimen.
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(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 socios cuya participacion en el capital social de la entidad sea
igual o superior al 5% (en adelant&otios Cualificado%), cuando dichos
dividendos, en sede de dichos socios, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10% (siempre que el socio que percibe el dividendo no sea
una entidad a la que resulte de aplicacion la Ley SOCIMI). Dicho gravamen tiene
la consideracion de cuota del IS y se devengara, en su caso, el dia del acuerdo de
distribucion de beneficios por la junta general de accionistas u 6érgano equivalente,
y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de 2 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 en
territorio espafiol 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 distribucidon de beneficios, respecto de aquellos socios 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%.

En relacién con el referido gravamen especial del 19%, los Estatutos Sociales
prevén que los accionistas que causen el devengo de dicho recargo (es decir,
aquellos Socios Cualificados que no soporten una tributacion de al menos 10%
sobre los dividendos percibidos), vendran obligados a indemnizar a la Sociedad en
la cuantia necesaria para situar a la misma en la posicion en que estaria si tal
gravamen especial no se hubiera devengado.

(h) EI régimen fiscal especial es incompatible con la aplicacién 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.

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 creacion 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.

() Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen
fiscal especial de las SOCIMIs y que estuviesen tributando por otro régimen

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2016 14



distinto (régimen de entrada) y también para las SOCIMIs que pasen a tributar por
otro régimen del IS distinto, que no detallamos en el presente Documento
Informativo.

(i)  Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (en adelBrfeAJD ")

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de las SOCIMIs, asi como las
aportaciones no dinerarias a dichas sociedades, estdn exentas en la modalidad de
Operaciones Societarias 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 adquisicién
de viviendas destinadas al arrendamiento y por la adquisicién 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 SOCIMI).

b) Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMIs

0] Imposicién directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las
acciones de las SOCIMIs

(&) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en
adelante “IRPF)

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios 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 IRPF (en
adelante “LIRPF), en su redaccién dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre).

Para el calculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de
administracion y deposito, 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 2016
son iguales al 19% (hasta 6.000 euros), 21% (hasta 50.000 euros) y 23% (50.001 euros
en adelante).

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos anteriores estan sujetos a una retencién a
cuenta del IRPF del inversor, aplicando el tipo vigente en cada momento, que sera

deducible de la cuota liquida del IRPF segun las normas generales.

(b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en
adelante “IRNR”) con establecimiento permanente (en adel&Rg “
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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
(25% en el ejercicio 2016 en adelante).

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 exencién por doble imposicion establecida en el articulo 21 de la LIS.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacidn de retencidn a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente
en cada momento (19% en el ejercicio 2016 en adelante), que sera deducible de la cuota
integra segun las normas generales.

(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 aplicacién el régimen
fiscal especial para trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Con cardacter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos
por contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacién por dicho impuesto al
tipo de gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19%
en el ejercicio 2016 en adelante).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencién a cuenta del IRNR
del inversor al tipo vigente en cada momento (ver arriba), salvo en el caso de que el
inversor sea una entidad cuyo objeto social principal sea analogo al de la SOCIMI y
esté sometida al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios e
inversion (ver articulo 9.4 de la Ley SOCIMI por remision al 9.3 y al 2.1.b) de la
misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacién, siempre que no sea
aplicable una exencion o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola (en
particular, la exencién 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 (en adelante “LIRNR”) para residentes en la Unién Europea) o
en virtud de un Convenio para evitar la Doble Imposicion (en adel@mE’y suscrito

por Espafia con el pais de residencia del inversor.

(i) Imposicién directa sobre las rentas generadas por la trasmisién de las acciones de
las SOCIMIs

(@) Inversor sujeto pasivo del IRPF
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En relacion con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacién en el capital de
las SOCIMIls, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia entre

su valor de adquisicién y el valor de transmision, determinado por su cotizacién 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 inclusién de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generaciéon. 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 (25% en el ejercicio 2016 en
adelante, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacién 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 transmisién de las acciones de las SOCIMIs no esta
sujeta a retencién a cuenta del IS o IRNR con EP.

(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).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no
residentes en Espafia sin EP estan sometidas a tributacion por el IRNR, cuantificAndose
de conformidad con lo establecido en la LIRNR vy tributando separadamente cada
transmision al tipo aplicable en cada momento (19% en el ejercicio 2016 en adelante).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de

las SOCIMIs, no les sera de aplicacién la exencién 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 en un estado que tenga suscrito con Espafia un CDI con clausula de

intercambio de informacion (ver articulo 14.1.i) de la LIRNR).
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Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmision de las
acciones de las SOCIMIs no estan sujetas a retencién a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion siempre que no sea aplicable
una exencién o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por Espafia con el

pais de residencia del inversor.

(i)  Imposicién sobre las Sucesiones y Donaciones

La transmisién de las acciones de las SOCIMIs por titulo lucrativo a favor de personas
fisicas residentes en Espafia o no residentes cuando las acciones se encuentren en
Espafia o los derechos puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol,
estara sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones de conformidad con la Ley
29/1987, de 18 de Diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Este impuesto gravara el incremento de patrimonio obtenido a titulo lucrativo por el
adquirente de las acciones, siendo aplicable un tipo impositivo que puede variar entre el
7,65 y el 81,60 por ciento, dependiendo de los distintos factores que puedan concurrir
(v.g. el grado de parentesco entre el adquirente y el causahabiente o donante, el
patrimonio preexistente del adquirente o la regulacion especifica de cada comunidad
autbnoma). Asimismo, habra que tenerse en cuenta las distintas deducciones y
bonificaciones aprobadas por cada una de las Comunidades Auténomas.

(iv)  Imposicién sobre el patrimoniolP")

La actual regulacion del IP se establecio por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre
por la que se suprime el gravamen del IP a través del establecimiento de una
bonificacion del 100% sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la
exigencia del impuesto, a través de la eliminacion de la citada bonificacién, resultando
exigible para los periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con las
especialidades legislativas especificas aplicables en cada Comunidad Auténoma.

En consecuencia, para el periodo impositivo 2016, el IP resultara exigible, debiéndose
tributar, en su caso, por el mismo con sujecién a la normativa especifica de cada
Comunidad Auténoma.

Como ha venido sucediendo en los Ultimos afios, la Ley 48/2015, de 29 de octubre, de
Presupuestos Generales del Estado para 2016, vuelve a restablecer, con efectos desde el
1 de enero de 2017, la bonificaciéon del 100% sobre la cuota del impuesto para sujetos
pasivos por obligacién personal o real de contribuir. A este respecto, no es posible
descartar que el legislador mantenga la exigencia del IP igualmente durante el ejercicio
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2017, retrasando la aplicacion de la mencionada bonificacion, tal y como se ha llevado a
cabo desde el ejercicio 2011.

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, asi como prestar especial
atencion a las novedades aplicables a esta imposicion y, en su caso, las especialidades
legislativas especificas de cada Comunidad Auténoma.

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

Con caréacter general, la adquisicién y, en su caso, ulterior transmisién de las acciones de
las SOCIMIs estara exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (ver
articulo 314 del Real Decreto Legislativo 4/2015, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Mercado de Valores).

1.6.4. Descripcién de la politica de inversién y de reposicién de activos. Descripcién de
otras actividades distintas de las inmobiliarias

La politica de inversion de la Sociedad se basa en el analisis de oportunidades de
inversion a gran escala en el sector inmobiliario espafiol.

Tal y como se describe en detalle en el apartado 2.5 del presente Documento Informativo,
la Sociedad no podra transmitir su participacion en GMP antes del 1 de octubre de 2019
sin el consentimiento de la familia Montoro. En cualquier caso, dada su politica de
inversion a largo plazo, la Compafiia no tiene previsto desprenderse de su activo en el
corto plazo a no ser que los rendimientos a largo plazo no sean atractivos.

La Sociedad esta abierta a considerar distintas oportunidades empresariales en Espafia,
con especial interés en la zona metropolitana de Madrid y Barcelona. La Sociedad esta
particularmente interesada en las inversiones inmobiliarias de uso comercial, oficinas,
hoteles o de uso logistico. Dichas oportunidades se analizaran sobre la base de retornos
apalancados que oscilen entre el 7% y 15%.

La Sociedad utiliza deuda con terceros para financiar estas oportunidades de negocio,
buscando el mantenimiento de un nivel de endeudamiento aproximado del 70% del coste
de adquisicién del activo objeto de dicha financiacion.

A fecha del presente Documento Informativo la Compafiia est4d analizando diversas
oportunidades de inversion, estando una de ellas en negociaciones muy avanzadas para la
adquisiciéon de una participacion en otra sociedad cuyo activo estd constituido
fundamentalmente por un centro comercial localizado en Barcelona. Dado el relevante
importe de la inversion, conllevaria duplicar el valor de los activos de la Sociedad.
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1.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con
criterios internacionalmente aceptados

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, la Sociedad ha
encargado a EY una valoracion independiente de sus acciones. Una copia del mencionado
informe de valoracién de fecha 11 de julio de 2016 con datos referidos al 31 de marzo de
2016, se adjunta como Anexo V a este Documento Informativo. El MAB no ha verificado

ni comprobado las hip6tesis y proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracion.

Para el célculo del valor de mercado de las acciones de Euro Cervantes se ha considerado
el método triple NAV como método de valoracion principal. Se ha calculado de manera
indirecta partiendo del valor del Patrimonio Neto reflejado en el balance abreviado a 31
de marzo de 2016 y agregando o deduciendo los ajustes sobre el valor razonable de los
activos y pasivos hasta obtener el valor por accion de la Compainiia.

Tal y como se ha comentado anteriormente, el Unico activo de Euro Cervantes es la
participacion del 32,9% en GMP. En julio de 2016, EY prepar6 un informe de valoracion
del 100% de las acciones de GMP referido a 31 de diciembre de 2015 y ha analizado si
dicha valoraciéon aplica para la valoracion de Euro Cervantes a 31 de marzo de 2016
incluyendo los ajustes correspondientes al periodo de 3 meses.

Los procedimientos que ha llevado a cabo EY para realizar la valoracion son, entre otros:

- Andlisis del informe de valoracion del 100% de las acciones de GMP a 31 de
diciembre de 2015 realizado para su incorporacién a negociaciéon en el MAB.

— Obtencidn y analisis global de cierta informacién relativa a GMP y Euro Cervantes, el
sector inmobiliario y la situacion macroeconémica actual.

— Revisién del informe de valoracién de los activos de GMP realizado por el experto
independiente Savills.

— Conversaciones y reuniones mantenidas con la direccibn de GMP acerca de la
situacion actual de la Compafiia y sus perspectivas futuras.

— Determinacién de las metodologias de valoraciébn mas apropiadas para la obtencion
del valor de mercado de las acciones de Euro Cervantes.

- Entendimiento general de la normativa vigente aplicable para las SOCIMI en Espafia.

A continuacion se detallan los ajustes realizados en el proceso de valoracion:

A. Ajustes al valor razonable de la participacion en GMP (basado en el informe de
valoracién de las acciones de GMP realizado por EY)

1. Ajustes por la variacion del Patrimonio Neto

Euro Cervantes tiene registrada a coste el valor de la participacion en GMP (198,1
millones de euros). El valor del Patrimonio Neto (100%) de GMP a 31 de marzo de
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2016 asciende a 680,4 millones de euros, lo que equivale a 223,9 millones de euros
por el 32.9%. EY ha ajustado el valor de la valoracion de GMP por los cambios en el
valor en libros del patrimonio, durante el periodo de 3 meses desde la valoracion
realizada de GMP (de 31/12/2015 a 31/03/2016).

Variacion del Patrimonio Neto de GMP:

€ miles Participacion | Participacion
100% 32,9%

Fecha de adquisicién 602.142 198.105
31/12/2015 681.448 224.196
31/03/2016 680.426 223.860

Segun la valoracién del Patrimonio Neto de GMP a 31 de marzo de 2016, el mismo
tendria un valor de 680,4 millones de euros, por lo que el valor teorico
correspondiente a la participacion del 32,9% de Euro Cervantes en GMP ascenderia a
223,9 millones de euros a dicha fecha. Por tanto se generaria una plusvalia, resultado

de la comparacion entre la valoracion y el importe por el que la Sociedad registra la
inversién en GMP en su balance.

. Valor de Valor .
€ miles Plusvalia
mercado contable

Patrimonio neto GMP 223.860 198.105 25.755

2. Ajuste al valor razonable del inmovilizado, existencias y otros negocios (GAV)

Célculo estimado por EY a fecha 31 de diciembre de 2015 tomando como referencia

el informe de valoracién de Savills sobre los activos de GMP mencionados a esa

misma fecha. De acuerdo con conversaciones de EY con Savills, la valoracién de los

activos de GMP no ha cambiado significativamente desde el 31 de diciembre de 2015

y, por lo tanto, EY ha considerado a efectos de la valoracién de las acciones de la

Sociedad a 31 de marzo de 2016 los mismos ajustes para el GAV que los considerados
en la valoracion de las acciones de GMP a 31 de diciembre de 2015.

A continuacion se detallan los ajustes de los elementos del activo fijo de GMP
contemplados:
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. Valor de Plusvalia /
€ miles Valor contable . .
mercado Minusvalia

Inmovilizado material 24.152 24.152 -

Inv. Inmobiliarias 1.600.688 1.600.688 -
Existencias 70.136 33.467 36.669
Fondo de comercio - 120 (120)
Participadas 12.567 - 12.567
Total GAV (100%) 1.707.544 1.658.428 49.116

ajo

Ajuste Inm. material (604) - 604
Ajuste Inv. inmob. (40.017) - 40.017
Ajuste existencias 34.915 36.669 38.422
Ajuste fondo de comercio (120) (120) (120)
Ajuste participadas 11.338 12.567 14.110
Total Ajustes (100%) 5.513 49.116 93.034
Total Ajustes (32.9%) 1.814 16.159 30.608

e Ajustes del inmovilizado y existencias

Savills ha llevado a cabo la valoracion de cada uno de los activos de los cuales
GMP obtiene renta, asi como del suelo en desarrollo mediante un descuento de
flujos de caja, proyectando los ingresos por rentas, los ingresos accesorios y los
costes derivados durante 10 afios, mas un valor de salida al final de dicho periodo.
El valor actual de los activos se obtiene al descontar dichos flujos a una tasa de
descuento de mercado.

Los activos de uso residencial, han sido valorados utilizando el método de

comparables. Este enfoque parte del principio de que el valor de un activo puede
derivarse utilizando referencias de mercado de transacciones recientes sobre
activos de similares caracteristicas.

EY concluyd que el inmovilizado intangible, material e inversiones inmobiliarias

se encontraban registradas en el balance de 31 de diciembre de 2015 a su valor de
mercado, no siendo necesario realizar ningun ajuste adicional. No obstante con el
fin de poder concluir un rango de valor de las acciones de GMP, se concluy6 con
un rango razonable de +/- 2.5% sobre los valores de los activos realizados por
Savills. Por normativa contable, las existencias se encuentran registradas en
balance a coste de adquisicién. EY realiz6 un ajuste de 36,7 millones de euros para
registrarlas a su valor de mercado.
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e Ajustes por Fondo de Comercio

EY en la valoracion de las acciones de GMP consider6 que el fondo de comercio
reflejado en el balance, como resultado del precio pagado en previas adquisiciones
ya estaba incluido en el valor razonable de los activos. Por tanto, se ajust6 dicho
valor a cero, con el fin de evitar duplicidades en la consideracién de este mayor
valor de los activos.

« Ajustes por Sociedades Participadas

El balance de GMP registra dos sociedades cuya valoraciéon quedd fuera del
alcance de trabajo de valoracion de Savills al no tratarse de activos tangibles. EY
analiz6 estas sociedades participadas en base a la informacion histérica facilitada
por GMP y conversaciones mantenidas con la direccion de GMP. El rango de
valor de estas sociedades se situaba entre 11,3 millones de euros y 14,1 millones
de euros.

3. Ajuste por el capital pendiente de desembolso por parte de Euro Cergaates
estaba registrado en las Cuentas Anuales de GMP, ajustada para reflejar el periodo de
3 meses transcurrido.

En el calculo del triple NAV de GMP se tuvo en cuenta el capital pendiente de
desembolso que no estaba registrado en las Cuentas Anuales Abreviadas, como un
ajuste al GAV, calculado de la siguiente manera:

» El importe total pendiente de desembolsar a GMP por parte de Euro Cervantes
ascendia a 31 de diciembre de 2015 a 88,1 millones de euros, cuya fecha final de
desembolso se produjo el 21 de junio de 2016.

» La tasa de descuento utilizada para el calculo del valor presente de los importes
pendientes de desembolso asciende a un 4,23%, en linea con la utilizada por el
auditor para descontar el crédito de Euro Cervantes (21,2 millones de euros) con
GMP.

» Considerando la tasa de descuento mencionada y la fecha de desembolso, el valor
actual de los importes pendientes de desembolso a 31 de diciembre de 2015
asciende a 86,3 millones de euros. Este importe ha sido ajustado a 31 de marzo de
2016 por los tres meses que han transcurrido. El valor actual del importe pendiente
de desembolso a 31 de marzo asciende a 87,1 millones.

» Actualmente ya estan registrados en el balance de diciembre de 2015 de GMP,
formando parte del capital pendiente de desembolso, un crédito con Euro
Cervantes de 19,9 millones de euros por lo que el ajuste en el triple NAV a 31 de
marzo de 2016 asciende a 67,2 millones de euros (87,1 millones de euros — 19,9
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millones de euros). Considerando la participaciéon de Euro Cervantes en GMP
(32,9%), el ajuste a realizar asciende a 22,1, millones de euros.

A continuacién se detalla el ajuste del capital pendiente de desembolsar a 31 de
diciembre de 2015 asi como su actualizacion a 31 de marzo de 2016.

. Valor de Valor Plusvalia /

Importe total pendiente de desembolso 86.255 - 86.255

Créditos a empresas vinculadas - 19.933 (19.933)
Total desembolso de EC (100%) 86.255 19.933 66.322

. Valor de Valor Plusvalia /

Importe total pendiente de desembolso 87.150 - 87.150
Créditos a empresas vinculadas - 19.933 (19.933)
Total desembolso de EC (100%) 87.150 19.933 67.217
Total desembolso de EC (32,9%) 28.672 6.558 22.114

4. Ajuste por los costes de estructura

Se ha estimado, mediante el descuento de flujos de caja, el valor actual de los costes
de estructura recurrentes de GMP. Estos costes son recurrentes, no repercutibles al
arrendatario y no deducidos del valor de la cartera inmobiliaria valorada por Savills.

En la valoracion de GMP, EY ha realizado un ajuste para reflejar los costes de
estructura necesarios para la gestion de la cartera de inmuebles y el funcionamiento de
la Sociedad. Los gastos de estructura considerados no estaban repercutidos en la
valoracion de los activos de la Sociedad, pero son necesarios para su gestion asi como
para la operativa habitual de GMP.

Dichos costes han sido estimados a partir de la informacion facilitada por la direccion
de GMP y se proyectaron durante un periodo de diez afios sin considerar crecimiento
al entender que se mantendran estables, puesto que se considera que cualquier
incremento en los mismos derivado de la inflacidn se verd compensado por el
decremento en la estructura que se espera con la venta de las existencias.

Se han excluido del célculo de los gastos de estructura los management fees que se
consideraron en la valoracién de los activos para evitar duplicidades.

Al final del periodo se consideré un valor terminal (VT) dado que, en base al principio

de empresa en funcionamiento, se asumio como hipotesis que la empresa incurrird en
€s0s costes a perpetuidad.
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La tasa de descuento aplicada a los costes de estructura ha ascendido a 9,70%.

€ miles 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 VT
Costes de estructura (6.081) (6.081) (6.081) (6.081) (6.081) (6.081) (6.081) (6.081) (6.081) (6.081) (6.081) (6.081)
Costes considerados en los

activos - 800 1.061 1231 1173 1165 1.269 1.348 1.420 1.483 1524 1524
Costes de estructura

ajustados (5.281) (5.020) (4.850) (4.908) (4.916) (4.812) (4.733) (4.661) (4.598) (4.557) (4.557)
Valor terminal (46.992)
Periodo 0,5 1,5 25 3,5 4,5 5,5 6,5 7,5 8,5 9,5 9,5
Factor de descuento 0,95 0,87 0,79 0,72 0,66 0,60 0,55 0,50 0,46 0,42 0,42
Coste de estructura ajustados

descontados (5.043) (4.369) (3.848) (3.550) (3.241) (2.892) (2.593) (2.328) (2.094) (1.892) (19.506)

Valor actual de los costes
de estructura (51.358)

A continuacién se detalla el ajuste de los costes de estructura de GMP:

. Valor de Valor Plusvalia /
€ miles . .
mercado contable Minusvalia

Costes de estructura (51.358) - (51.358)
Total costes (100%) (51.358) - (51.358)
Total costes (32.9%) (16.897) (16.897)

5. Otros ajustes (deuda y efecto impositivo)

» Valor de mercado de la deuda financiera

EY ha analizado el valor de mercado de la deuda de GMP en base a las
condiciones actuales del mercado y las condiciones particulares de la deuda de
GMP. Para el calculo se han descontado los flujos de caja futuros a una tasa de
descuento de mercado y un vencimiento determinado.

Para el calculo de la tasa de descuento se han utilizado bonos cotizados
comparables con alta liquidez de compafiias del sector e indices de CDS sintéticos
del sector construidos por Markit Group Limited, para incluir informacién pura del
riesgo de crédito en el calculo de la TIR y aislar en parte el efecto de la demanda
de mercado y la emision sobre/bajo la par.

» Ajustes por pasivos por impuesto diferido

Los pasivos por impuestos diferidos de GMP surgieron como consecuencia de la
puesta a valor razonable de los activos anterior a la conversiéon en SOCIMI. GMP
tiene registrado en su balance 82,4 millones correspondientes a las plusvalias
generadas por la puesta a valor razonable de los activos inmobiliarios.
Adicionalmente, y de acuerdo con informacion facilitada por la direccion de GMP,

en el balance a 31 de diciembre de 2015 se encuentran registradas unas existencias
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por valor de 37,1 millones de euros de la sociedad Las Colinas Golf Residencial.
Esta sociedad no se encuentra dentro del perimetro fiscal de la SOCIMI, por lo que
tributa al régimen general impositivo del 25%. El ajuste total por este concepto

asciende a 7,9 millones de euros.

» Ajustes por activos por impuesto diferido

GMP tiene registrado en su balance 8,8 millones de euros correspondientes
principalmente a la cuota de las bases imponibles negativas activadas con
anterioridad a la conversiéon a SOCIMI.

Adicionalmente, la direccion de GMP nos ha informado que existen unas BINs
adicionales no reconocidas en el balance cuyo importe, en base a la informacién
analizada por EY, asciende a 18,9 millones de euros.

) Valor de Valor Plusvalia /
€ miles . ’
mercado contable| Minusvalia

BINs adicionales 18.872 - 18.872
Tipo fiscal general 25%
Ajuste de activos por impuesto diferidos generados 4718

por las BINs adicionales

A continuacién se incluye el detalle de los otros ajustes mencionados anteriormente
sobre la participacion en GMP:

. Valor de Valor Plusvalia /
€ miles . "
mercado contable Minusvalia

Deudas con entidades de crédito 978.916 992.724 13.808
Pasivos por impuestos diferidos 90.336 82.417 (7.919)
Activos por impuestos diferidos 13.507 8.789 4.718
Total ajustes (100%) 10.607

Rango de otros ajustes a la participacion en GMP:

. Rango Rango Rango

Ajuste deudas con entidades de crédito 9.792 13.808 17.824
Ajuste pasivos por impuestos diferidos (7.919) (7.919) (7.919)
Ajuste activo por impuestos diferidos 4.718 4.718 4.718
Total ajustes (100%) 6.591 10.607 14.623
Total ajustes (32.9%) 2.169 3.490 4.811
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Como consecuencia de los ajustes mencionados anteriormente se deduce que Euro
Cervantes tiene registrada a coste la participacion de GMP por 198,1 millones de euros.
El valor razonable de GMP a 31 de marzo de 2016 asciende a 248,7 millones de euros,
por lo que el ajuste total a realizar (en el rango central) ascenderia a 50,6 millones.

A continuacién se detalla el valor de la participacion de Euro Cervantes en GMP a 31 de
marzo de 2016:

€ miles Rango bajo Rango medio  Rango alto
Patrimonio neto contable 681.447 681.447 681.447
Ajuste inmovilizado material (604) - 604
Ajuste inversiones inmobiliarias (40.017) - 40.017
Ajuste existencias 34.915 36.669 38.422
Ajuste fondo de comercio (120) (120) (120)
Ajuste participadas 11.338 12.567 14.110
Ajuste al valor razonable del GAV 5.513 49.116 93.034
Ajuste por el descuento pendiente de Euro Cervantes 66.322 66.322 66.322
Ajuste por costes de estructura (56.817) (51.358) (46.910)
Ajuste por el valor razonable de la deuda financiera 9.792 13.808 17.824
Ajuste pasivos por impuestos diferidos (7.919) (7.919) (7.919)
Ajuste activo por impuestos diferidos 4.718 4.718 4.718
Ajustes por efectos impositivos (3.201) (3.201) (3.201)
Suma ajustes 21.608 74.687 127.068
Valor del patrimonio neto de GMP segun triple NAV a

31/12/2015 703.055 756.134 808.515
Variacién Patrimonio neto GMP (1.021) (1.021) (1.021)
31/12/2015-31/03/2016

Ajuste desembolso pendiente de Euro Cervantes 896 896 896
Valor del patrimonio neto de GMP segun triple NAV a

31/03/2016 702.930 756.009 808.389
Participacion de Euro Cervantes en GMP (32.9%) 231.264 248.727 265.960

B. Otros ajustes de valor razonable

1. Ajuste por las aportaciones de capital pendientes de pago a GMP

Actualizacion del célculo del valor actual de los importes pendientes de pago a GMP,
asumiendo que el desembolso se realizara el 30 de junio de 2016 (finalmente se ha
abonado con fecha 21 de junio de 2016), como consecuencia del requerimiento
comunicado por GMP con fecha 14 de junio de 2016. La posibilidad de realizar dicho
requerimiento se contemplaba en el acuerdo de financiacion.

Como se ha comentado anteriormente, en octubre de 2014 se formaliz6 la entrada en

el accionariado de GMP de Euro Cervantes, con una participacion del 32,9% (629.188
acciones por un precio total de 208,7 millones de euros).
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Del importe total acordado en el contrato de compraventa, 100 millones de euros
fueron desembolsados en el momento de la adquisicion y 20 millones de euros el 14
de agosto de 2015. En relacién al importe restante, 88,1 millones de euros se acordd
que la fecha limite para su desembolso seria el 31 de marzo de 2017. En las Cuentas
Anuales Abreviadas de Euro Cervantes para el ejercicio anual finalizado el 31 de
marzo de 2016 se asume que el desembolso pendiente se realizara el 31 de marzo de
2017. Dicho importe descontado a una tasa del 4,23%, resulta en un valor actual del
importe de desembolsar a GMP de 84,5 millones de euros (valor contable).

La direccién de GMP y Euro Cervantes acordaron que dicho pago se llevara a cabo el
21 de junio de 2016. Consecuentemente, EY ha ajustado el valor razonable del
importe pendiente de desembolso a 31 de marzo de 2016, teniendo en cuenta la fecha
actualizada del desembolso a la misma tasa utilizada por el auditor (4,23%). El valor
actual del importe pendiente de desembolso ascendia a 87,2 millones de euros, lo que
representaba un ajuste negativo de 2,7 millones de euros.

. Valor de Valor Plusvalia /
€ miles . -
mercado contable Minusvalia

Importe total pendiente de desembolso  87.239 84.482 (2.758)

2. Costes recurrentes de estructura de GMP

Se han considerado los costes de estructura recurrentes de GMP, que no estan
incluidos en la valoracion de los activos por lo que deben incluirse en la valoracion
Triple NAV. Estos costes engloban principalmente servicios profesionales y servicios
bancarios. Dichos costes han sido estimados en base a la informacion historica
facilitada por la Direccion de la Sociedad. Para ello se ha realizado el célculo de una
renta perpetua considerando los gastos operativos recurrentes de marzo de 2016 como
la mejor estimacion de los costes de estructura recurrentes y normalizados de Euro
Cervantes. La tasa de descuento aplicada asciende a 10,9%.

€ miles 31/03/20126

Principales gastos de estructura

Costes de cotizacion de SOCIMI 69,50
Servicios profesionales auditoria 12,50
Servicios profesionales auditoria 24,40
Servicios bancarios y similares 5,70

Total 112,10
Tasa de descuento periodo proyectado 10.9%
Valor actual de los costes de estructura 1.026
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Como consecuencia de los ajustes mencionados anteriormente se concluye que el valor
del patrimonio neto segun la metodologia triple NAV a fecha 31 de marzo de 2016 es de
entre 122,4 millones de euros y 156,7 millones de euros, con un valor por accién de entre
24,5 euros y 31,3 euros. A continuacion se muestra el célculo realizado:

€ miles Rango bajo  Rango medio  Rango alto
Patrimonio neto contable 92.825 92.825 92.825
Ajuste variacion Patrimonio neto 25.755 25.755 25.755
Ajuste GAV 1.814 16.159 30.608
Ajuste desembolso pendiente de Euro Cervantes 22.114 22.114 22.114
Ajuste por costes de estructura (18.693) (16.897) (15.433)
Ajuste por deuda y efecto impositivo 2.169 3.490 4.811
Ajuste valor participaciéon en GMP 33.159 50.622 67.855
Ajuste aportaciones de capital pendientes de desembolsar (2.758) (2.758) (2.758)
Ajuste por costes de estructura (821) (1.026) (1.231)
Total ajustes 29.581 46.839 63.867
Valor del Patrimonio Neto segun Triple NAV 122.406 139.664 156.692
NiUmero de acciones (miles) 5.000 5.000 5.000
Triple NAV por accién (euros) 24,5 27,9 31,3

Fijacion del precio de incorporacion al MAB

Tomando en consideracion el informe de valoracién independiente realizado por EY de
las acciones de la Compainiia, con fecha 11 de julio de 2016, en relacion a los datos a 31
de marzo de 2016, el Consejo de Administracion celebrado con fecha 2 de septiembre de
2016, ha fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de la SOCIMI en 31
euros, lo que supone un valor total de las acciones de la Compafiia de 155 millones de
euros.

1.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

La estrategia de la Compafiia persigue generar una rentabilidad ajustada al riesgo de la inversién
en el sector inmobiliario espafiol a través de:

a) La adquisicion de activos inmobiliarios que proporcionan rendimiento;

b) La formacién de alianzas estratégicas con las principales compafiias inmobiliarias en Espafia
qgue desarrollen, poseen y/o gestionen activos inmobiliarios de alta calidad. Como
consecuencia de estas alianzas, la Compafiia sera capaz de obtener acceso al sector
inmobiliario espafiol mediante el aprovechamiento de la experiencia de sus socios y
beneficiarse de la recuperacion econémica;

¢) Laintencion de permanencia y enfoque de inversién a largo plazo que proporcionan respaldo
y seguridad a sus socios.
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Las principales fortalezas y ventajas competitivas del Emisor son los siguientes:

a) Calidad de las inversionessMP es un importante inversor en el segmento de oficinas y
parques empresariales en Madrid y Barcelona. Su cartera contiene una combinacion de
activos de alta calidad, con un potencial de creacion de valor elevado.

b) La entrada en el mercado inmobiliario espafiol en un escenario atractivo del ciclo
econdémico esperando beneficiarse de dicha recuperacién. EI mercado espafiol esta
experimentando una mejora econdmica y cambio de ciclo reflejado en los indicadores
macroecondmicos, como sintoma de la recuperacion.

1.8. En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares
Actualmente la Sociedad no depende de ninguna marca ni patente.

1.9. Nivel de diversificacién (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacién sobre
posible concentracion en determinados productos...)

Teniendo en cuenta la actual cartera de inversion, los Gnicos ingresos que percibiria la Sociedad
serian consecuencia del reparto de dividendos de GMP. Dado que desde la adquisicion de la
participacion minoritaria en GMP, no se ha repartido dividendo alguno, Euro Cervantes no ha
tenido ingresos en los afios 2014 y 2015. Resaltar que el total de los ingresos de GMP ascendié a
73,1 millones de euros en 2015. Si bien la cartera de clientes supero6 los 170, aproximadamente el
53,2% de los ingresos totales de 2015 provinieron de 3 inquilinos.

En relacién con el grado de concentracion de proveedores, resaltar que no existe ningln contrato
relevante con un proveedor, ni dependencia alguna de ninguno de ellos, siendo los servicios
contratados con terceros los correspondientes a abogados, auditores y contabilidad.

1.10. Principales inversiones del Emisor en cada uno de los tres ultimos ejercicios y en el
ejercicio en curso, cubiertos por la informacion financiera aportada (ver punto1.13 y 1.19)
y principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo

Ejercicio 2017(1 de abril de 2016 a 31 de marzo de 2017)

Hasta la fecha del presente Documento Informativo no se ha llevado a cabo ninguna inversion.

No obstante lo anterior, cabe destacar que la Sociedad se encuentra en negociaciones muy
avanzadas con otra sociedad propiedad de su Accionista Ultimo para la adquisicion de una
participacion aproximadamente del 49% en el capital de una sociedad cuyo activo esta
constituido fundamentalmente por un centro comercial localizado en Barcelona por un importe
aproximado de 367 millones de euros, que se financiaria a través de un préstamo con su
Accionista Unico o Ultimo.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2016 30



Ejercicio 2016(1 de abril de 2015 a 31 de marzo de 2016)

Durante el ejercicio 2016 no se ha llevado a cabo ninguna inversion.

Ejercicio 20151 de enero de 2015 a 31 de marzo de 2015)

Durante el ejercicio de tres meses terminado el 31 de marzo de 2015 no se ha llevado a cabo
ninguna inversion.

Ejercicio 2014(10 de junio 2014 a 31 de diciembre de 2014)

Tal y como se ha detallado anteriormente en el apartado 1.4. del presente Documento
Informativo, el 1 de octubre de 2014 la Sociedad adquirid6 una participaciéon del 32,9% de la
sociedad GMP. El precio de adquisicién de dicha participacion ascendié a 208,7 millones de
euros.

1.11. Breve descripcion del grupo de sociedades del Emisor. Descripcion de las caracteristicas y
actividad de las filiales con efecto significativo en la valoracion o situacién del Emisor

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad tiene Unicamente una participacion del

32,9% en GMP. GMP fue incorporada a cotizacion en el MAB el pasado mes de julio de 2016, y

es uno de los principales grupos inmobiliarios patrimoniales espafoles cuya actividad se centra
principalmente en el segmento de oficinas y parques empresariales de alta calidad en Madrid.

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

La Sociedad no ha realizado ninguna inversién relevante en instalaciones o sistemas
relacionados con el medio ambiente ni ha recibido subvenciones para fines medioambientales.

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

A continuacion se detalla la cuenta de resultados no auditada ni sujeta a revisién limitada desde

el 1 de abril de 2016 hasta el 31 de julio de 2016 comparable con el mismo periodo del afio
2015:

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2016 31



€ miles 31/07/2015 31/07/2016

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios - -
Aprovisionamientos - -
Otros gastos de explotacion -11 -36
Amortizacion del Inmovilizado - -
Otros gastos de explotacion - -

RESULTADO DE EXPLOTACION -11 -36
Ingresos financieros - -
Gastos financieros -1.049 -5.087
RESULTADO FINANCIERO -1.049 -5.087
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -1.060 -5.123

Impuesto sobre beneficios - -

RESULTADO DEL EJERCICIO -1.060 -5.123

Las principales variaciones en la cuenta de resultados se corresponden con los siguientes
epigrafes:

— Otros gastos de explotacién

Aumento derivado de los costes no recurrentes en que la Sociedad ha incurrido para su proceso
de salida al MAB.

- Gastos financieros

Incremento experimentado principalmente por los intereses derivados del contrato de préstamo
de hasta 100 millones de euros firmado con el Accionista Unico el 14 de agosto de 2015 (ver
apartado 1.14. del presente Documento Informativo)

1.14. Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros
De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, se presentan a continuacion las

previsiones para los ejercicios 2017 y 2018 aprobadas por el Consejo de Administracion de la
Sociedad con fecha 2 de septiembre de 2016:
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1 abril"15 1 abril’16 1 abril"'17

€ miles 31 marzo'16 31 marzo'17 31 marzo'18
((CED) (estimacion)* (estimacion)*

OPERACIONES CONTINUADAS

Ingresos de explotacion - - 551
Otros gastos de explotacién (202) (372) (143)
RESULTADO DE EXPLOTACION (202) (372) 408
Gastos financieros (6.235) (11.920) (10.079)
RESULTADO FINANCIERO (6.235) (11.920) (10.079)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (6.438) (12.292) (9.671)

Impuesto sobre beneficios - - -

RESULTADO DEL EJERCICIO (6.438) (12.292) (9.671)

* Por criterios de prudencia no se han contemplado potenciales adquisiciones actualmente en negociaciones avanzadas

Ingresos de explotacién

Recoge la estimacion de dividendos que percibira la Sociedad en julio de 2017 como
consecuencia del dividendo con cargo al ejercicio 2016 de GMP que le corresponderéa derivado
de su participacion.

Otros gastos de explotacion

Recoge principalmente los honorarios de terceros contratados por la Sociedad correspondientes a
servicios de auditoria, contabilidad y asesoria fiscal.

Adicionalmente el ejercicio 2017 incluye los gastos no recurrentes derivados de la salida al
MAB registrados en dicho periodo (aproximadamente, 210 miles de euros), y el 2018 aquellos
honorarios recurrentes por el hecho de estar ya incorporada a negociacion en el MAB.

Gastos financieros

Recoge principalmente los intereses asociados a la financiacién de la que dispone la Compafiia,
con su Accionista Unico. Resaltar que a 1 de abril de 2016, el préstamo asciende a 21,2 millones
de euros y devenga un tipo de interés anual de 9,2%, siendo los intereses devengados
capitalizables como mayor importe de la deuda ya que su liquidacién es junto al vencimiento del
principal, con la opcién de liquidarlos voluntariamente en cada periodo de liquidacién de
intereses establecidos.

Adicionalmente a partir del 21 de junio de 2016, se recogen los gastos financieros asociados a la

disposicion adicional de 88,1 millones de euros realizada, derivada del pago aplazado por la
adquisicion de la participacion en GMP.
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Finalmente, resaltar que el ejercicio 2017 incluye el efecto de la actualizacién de la deuda con el
Accionista Unico por importe de 3,3 millones de euros, que tras el pago mencionado que se ha
realizado en junio a GMP ya no serd recurrente.

1.14.1. Confirmacién de que se han preparado utilizando criterios comparables a los
utilizados para la informacion financiera histérica

Las previsiones presentadas han sido preparadas utilizando criterios comparables a los utilizados
para la informacion financiera histérica presentada en el apartado 1.19.1 del presente Documento
Informativo. Dichos criterios se encuentran recogidos en el Plan General Contable aprobado por el

Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante Real Decreto

1159/2010. Las previsiones financieras incluidas en el apartado 1.14 del presente Documento
Informativo no han sido sometidas a ningun trabajo de auditoria, revisibn o aseguramiento de

cualquier tipo por parte del auditor de cuentas de la Sociedad.

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

Las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones se encuentran detallados en el apartado 1.23 de este Documento Informativo. Entre los
que cabe destacar que a dia de hoy, los ingresos de la Sociedad estan condicionados al reparto de
dividendos de GMP.

1.14.3. Aprobacion del Consejo de Administracién de estas previsiones o estimaciones, con
indicacién detallada, en su caso, de los votos en contra

El Consejo de Administracién de la Sociedad ha elaborado las previsiones para los ejercicios 2017
y 2018, las cuales han sido aprobadas por el Consejo de Administracion el 2 de septiembre de
2016.

La informacién financiera incluida en este apartado se basa en la situacién econdémica, de mercado
y regulatoria actual, y en la informacién que posee la Sociedad a la fecha de presentacion de este
Documento Informativo. Las alteraciones que puedan producirse con posterioridad a dicha fecha
podrian modificar las cifras reflejadas en el mencionado apartado.

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

Asimismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad no garantiza las posibles desviaciones
que pudieran producirse en los distintos factores ajenos a su control que influyen en los resultados
futuros de la Sociedad, ni por tanto, del cumplimiento de las perspectivas incluidas en el apartado
1.14.1.
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En linea con el Anexo | de la Circular del MAB 14/2016, la Sociedad adquiere el compromiso de
informar al mercado, a través del MAB, en cuanto se advierta como probable que los ingresos y
costes diferiran significativamente de los previstos o estimados. En todo caso, se considerara como
tal una variacion, tanto al alza como a la baja, igual o mayor a un 10%. No obstante lo anterior, por
otros maotivos, variaciones inferiores a ese 10% podrian ser significativas.

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

1.15.1Caracteristicas del 6rgano de administracién (estructura, composicion, duracién
del mandato de los administradores), que habra de tener caracter plural

Los articulos 14 a 17 de los Estatutos Sociales regulan el 6rgano de administracion de la
Sociedad. Sus principales caracteristicas son las siguientes:

a) Estructura del 6rgano de administracion

Desde el 30 de septiembre de 2014, la administracion de la Sociedad se encuentra confiada a
un Consejo de Administracién formado por cuatro (4) miembros.

b) Duracion del cargo

De acuerdo con el articulo 16 de los Estatutos Sociales, el plazo de duracién de los cargos de
los administradores seréa de seis (6) afios e igual para todos ellos.

Vencido el plazo, el nombramiento caducara cuando se haya celebrado la siguiente junta
general o haya transcurrido el término legal para la celebracion de la junta que deba resolver
sobre la aprobacion de cuentas del ejercicio anterior.

c) Composicion

Conforme a lo dispuesto en el articulo 14 de los Estatutos Sociales, el consejo de
administracion estara compuesto por un minimo de tres (3) y un maximo de doce (12)
miembros. De acuerdo con lo previsto en el articulo 15 de los Estatutos Sociales, no sera
necesaria la condicidon de accionista para ser consejero.

Pueden ser consejeros tanto personas fisicas como juridicas, si bien en este Ultimo caso debera
determinarse la persona fisica que aquélla designe como representante suyo para el ejercicio

del cargo.

El Consejo de Administracién de la Sociedad esta actualmente compuesto por los siguientes
cuatro miembros:
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Nombre Cargo Fecha nombramiento Caracter

D. Sébastien Pierre Abascal Presidente 30 de septiembre de 2014 Domipical
D.2Lim Yoke Peng Vocal 30 de septiembre de 2014 Dominica

D. Leonardo José Britto Le6n Vocal 30 de septiembre de 2014 Dominical
D.2 Maria Lorena Salamanc¢éSecretario| 30 de septiembre de 2014 Dominical
Cuevas consejero

1.15.2Trayectoria 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:

a)

b)

D. Sébastien Pierre Abascal

D. Sébastien es miembro de GIC Real Estate Europe (sociedad vinculada a GIC
(Realty) Private Limited, Accionista Ultimo de la Sociedad) y lleva a cabo actividades
de supervision de la cartera y actividades de inversion en Europa. Se incorporé a GIC
en 2007 y desde entonces es responsable de las Joint Venture y las inversiones en
Europa con especial foco en Espafa y Francia. Adicionalmente, es representante de
Euro Fiarview Private Limited, consejero no ejecutivo de GMP y de Cegereal SA.

Antes de incorporarse a GIC Real Estate, trabajé 6 afios en General Electric donde
formé parte del equipo de Real Estate, participando en operaciones a lo largo de toda
Europa.

D. Sébastien cuenta con un titulo en Ciencias de la Ingeniera por la Escuela Central de
Lyon.

D.2Lim Yoke Peng

Da. Lim Yoke Peng se incorporé a GIC (Accionista Ultimo de la Sociedad) en 1999
asumiendo desde entonces distintas responsabilidades dentro del departamento de
finanzas, especializada en Real Estate. Actualmente ocupa el cargo de vicepresidente
senior del departamento de finanzas y dirige el equipo especialista en actividades
inmobiliarias. Licenciada en contabilidad (con honores) por la Universidad
Tecnoldgica de Nanyang de Singapur y Jurado de Cuentas de Singapur.
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c) D. Leonardo José Britto Ledn

Actualmente socio en Afiens, con una amplia experiencia profesional con marcado
perfil internacional. Su carrera profesional se ha desarrollado en Baker & McKenzie,
Deloitte y Auxadi, donde ha asesorado empresas latinoamericanas, estadounidenses y
Europeas en derecho mercantil, inversién y resolucion de conflictos. Ademas, es
profesor asociado en el Instituto de Empresa. Leonardo cuenta con importante
experiencia en inversion de capital latinoamericano en Espafia y una amplia red de
contactos a nivel internacional.

Licenciado en Derecho por la Universidad Catolica Andrés Bello, en 2004; Master en
Instituto de Empresa Law School en 2008. Tras completar sus estudios en Derecho en
Caracas y Madrid, continu6 su formacion académica en National University of
Singapore 2009, asi como a través de participacion en foros y conferencias en Europa
y América. Ha convalidado sus estudios en derecho en la Universidad Alcala de
Henares en 2010.

d) D.2 Maria Lorena Salamanca Cuevas

Actualmente socia en Afiens, durante doce afios ha pertenecido al equipo legal de
Auxadi, donde lider6 el Departamento Legal desde 2003. Durante sus ultimos 12 afios
de carrera profesional, Lorena ha ayudado a establecerse en Espafia a mas de 100
sociedades, en la actualidad es Secretaria del Consejo de Administracion de 29
compafias multinacionales y Consejera de la Universidad Oberta de Catalufia.
Miembro del llustre Colegio de Abogados de Madrid, desde el afio 2000.

Licenciada en Derecho, por la Universidad San Pablo CEU en 1999 y Administracion
de Empresas en Southbank University en Londres en 2000, cuenta con un Master en
Asesoria Juridica de Empresas (ESIC 2003), Master en Auditoria de Proteccién de
Datos (2009), Programa de Desarrollo Directivo (IESE Business School 2013),
estudios de posgrado de desarrollo directivo ( Harvard University 2012) y cursos de
especializacion (Instituto de Empresa 2012), en la China — EU School of Law (Pekin,
China) en 2010 y en el llustre Colegio de Abogados de Madrid.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no tiene suscrito ningln contrato de
alta direccion.
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1.15.3Régimen de retribucidn de los administradores y de los altos directivos
(descripcién general que incluira informacion relativa a la existencia de posibles
sistemas de retribuciéon 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

Como se ha indicado en el punto anterior, a fecha del presente Documento Informativo la
Sociedad no tiene suscrito ninglin contrato de alta direccién.

Asimismo, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 16 de los Estatutos Sociales, la condicion y
el ejercicio del cargo de administrador no sera retribuido.

Por tanto, no existe ninglin sistema de retribucién para los administradores ni para los directivos
basado en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciado a la cotizacion de
las acciones ni existen tampoco clausulas de garantia o blindaje de ningun tipo con ningln
administrador ni directivo para casos de extincién de sus contratos, despido o cambio de control.

1.16. Empleados. Numero total, categorias y distribucion geografica

La Sociedad no tiene empleados. Tal y como se menciona en el apartado 1.4, la Sociedad no
posee directamente ningln activo inmobiliario siendo Unicamente propietaria de una
participacion en el capital de GMP. La Sociedad no tiene firmado ningun contrato de gestién con
terceras partes, recayendo la gestion de la Compafia directamente sobre el Consejo de
Administracion.

1.17. Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion igual o superior al 5% del capital social,
incluyendo namero de acciones y porcentaje sobre el capital. Asi mismo, se incluira
también detalle de los administradores y directivos que tengan una participacion igual o
superior al 1% del capital social.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con un Accionista Unico, Euro
Iberia Private Limited. El Accionista Ultimo de dicha Sociedad es GIC (Realty) Private Limited,
organismo publico establecido en virtud de la Ley del Ministerio de Finanzas de Singapur Act
(cap 183), en relacién a la posesion y administracién de bienes del Gobierno de Singapur. A
excepcion de la Sociedad, todas las compafilas mencionadas se encuentran domiciliadas en
Singapur.

A continuacion se detalla la estructura accionarial anteriormente mencionada:
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Ministerio de Finanzas (Singapur)
v 100%
GIC (Realty) Private Limited

100%

\'/
Europe Realty Holdings
Private Limited

\/ 100%
Euro Iberia Private Limited

100%

v
EURO CERVANTES SOCIML S.A.

Euwo Iberia Private Limited, como Accionista Unico 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 Circular del MAB
14/2016 (ver apartado 2.2).

1.18. Informacion relativa a operaciones vinculadas

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

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte
se considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que 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 debera informarse de
los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados
0 no; compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero;
prestacion o recepcion de servicios; contratos de colaboracién; 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

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2016 39



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;

C.).

A continuacion se ha considerado operacién significativa toda aquella cuya cuantia que
supere el 1% de los ingresos o fondos propios de la Sociedad, en base a los estados
financieros individuales correspondientes a los ejercicios cubiertos por la informacién
financiera histérica incluida en el apartado 1.19 del presente Documento Informativo:

1 junio "14 1 enero 15 1 abril "15
31 diciembre “14 31 marzo'15 31 marzo'16
Ingresos - - -
Fondos propios 100.297 99.262 92.825

1% Ingresos - - -
1% Fondos Propios 1.003 993 928

(i) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

Con fecha 14 de agosto de 2015 la Sociedad contraté con Euro Iberia una linea de
crédito por importe maximo de 110 millones de euros. Dicha financiacién devenga un
tipo de interés anual del 9,2% siendo su fecha de vencimiento el 7 de agosto de 2025. A
la fecha, se han dispuesto 108 millones de euros destinados a pagos anticipados por la
adquisicion de GMP, tal y como estipula el contrato de adquisicion, de los cuales 21
millones de euros se habian dispuesto a 31 de marzo de 2016, habiéndose dispuesto del
resto el 21 de junio de 2016.

(i) Operaciones realizadas con administradores y directivos

Ni los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad ni las personas
vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital han
comunicado a los deméas miembros del Consejo de Administracion situacién alguna de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

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

Tal y como se detalla en el apartado 1.19 la Sociedad mantenia a 31 de marzo de 2016

una deuda con la sociedad participada GMP, habiéndose abonado la totalidad el pasado
21 de junio de 2016.
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1.19. Informacion financiera

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

La Sociedad se constituyé el 10 de junio de 2014 por lo que la informacion

correspondiente al ejercicio 2014 U(nicamente incluye 6 meses y 20 dias.

Adicionalmente, como consecuencia de la modificacion del cierre contable de la

Sociedad que pas6 de 31 de diciembre a 31 de marzo, se incluye informacién financiera
correspondiente a los tres primeros meses de 2015. Por lo tanto, la informacion
financiera que en este apartado se incluye corresponde a los siguientes periodos:

i. 10 de junio de 2014 (fecha de constitucién) a 31 de diciembre de 2014
ii. 1deenero 2015 a 31 de marzo 2015
iii. 1 de abril 2015 a 31 de marzo 2016

Si bien la Sociedad posee el 32,9% de GMP, no esta obligada a presentar cuentas
anuales consolidadas dado que no ejerce ni puede ejercer el control de dicha Sociedad y
por tanto no es considerada cabecera de un grupo de sociedades.

La informacién financiera individual mencionada anteriormente, la cual ha sido
auditada, ha sido elaborada conforme al Plan General Contable aprobado por el Real
Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante Real Decreto
1159/2010.

Las Cuentas Anuales Abreviadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio

comprendido entre el 10 de junio y 31 de diciembre de 2014, al ejercicio de tres meses
terminado el 31 de marzo de 2015 vy al ejercicio anual comprendido entre el 1 de abril

de 2015 y el 31 de marzo de 2016, junto con sus correspondientes informes de auditoria,
se incorporan como Anexo IV, Il y Il, respectivamente a este Documento Informativo.

A continuacién se detalla el balance abreviado y la cuenta de resultados individuales

abreviada de la Sociedad mencionados anteriormente, describiendo las variaciones mas
significativas:
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Balance abreviado

* Activo

€ miles

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 198.105 198.105  198.105
Activo no corriente 198.105 198.105 198.105
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo - - 3

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.344 1.336 575

Activo Corriente 1.344 1.336 578
TOTAL ACTIVO 199.449 199.441 198.683

* Datos financieros correspondientes al ejercicio comprendido entre el 10 de junio de2014 y el 31 de diciembre de 2014
** Datos financieros correspondientes al ejercicio de 3 meses terminado el 31 de marzo de 2015

*** Datos financieros correspondientes al ejercicio anual comprendido entre el 1 de abril de 2015 y 31 de marzo de
2016.

a) Inversiones en empresas del grupo a largo plazo

El saldo de este epigrafe se compone de la participacién a largo plazo que la
Sociedad mantiene en GMP.

b) Efectivo y otros activos liquidos

Este epigrafe incluye tanto la caja como los depdsitos bancarios a la vista. Los
activos liquidos equivalentes son inversiones a corto plazo, con vencimientos
anteriores a tres meses, y que no estan sujetos a un riesgo relevante de cambios
en su valor.
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* Pasivo

& s 2014 2015" 2016”
Fondos propios 100.297 99.262 92.825
Capital 5.000 5.000 5.000
Prima de emision 96.515 96.515 96.515
Reservas a7) a7) a7)
Resultado de ejercicios anteriores - (1.201) (2.236)
Resultado del ejercicio (1.201) (1.035) (6.438)
Patrimonio neto 100.297 99.262 92.825
Deudas con empresas del grupo y asociadas a
largo plazo 98.438 99.463 21.216
Pasivo no corriente 98.438 99.463 21.216
Deudas a corto plazo 681 681 0
Otros deudas a corto plazo 681 681 0
Deudas con empresas del grupo y asociadas a
corto plazo - - 84.482
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 32 35 160
Proveedores - - -
Otros acreedores 32 35 160
Pasivo corriente 713 716 84.642
TOTAL PASIVO 199.449 199.441 198.683

* Datos financieros correspondientes al ejercicio comprendido entre el 10 de junio de 2014 y el 31 de diciembre de 2014
** Datos financieros correspondientes al ejercicio de 3 meses terminado el 31 de marzo de 2015

*** Datos financieros correspondientes al ejercicio anual comprendido entre el 1 de abril de 2015 y 31 de marzo de 2016.

a) Capital social

El 30 de septiembre de 2014 la Sociedad llevé a cabo una ampliacién de
capital mediante la emision de 4.940.000 acciones nuevas de 1 euros de valor
nominal cada una, suscritas y totalmente desembolsadas por la sociedad “Euro
Iberia Private Limited”, aumentando asi el capital social hasta 5,0 millones de
euros. Resaltar que, la ampliacion de capital se realiz6 con una prima de
emision por un importe total de 96,5 millones de euros, totalmente
desembolsada en el momento de la suscripcion.

Consecuentemente, a 31 de marzo de 2016, el capital social de la Sociedad
asciende a 5,0 millones de euros, representado por 5.000.000 acciones de 1
euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas. Dichas acciones son nominativas.
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b) Otras reservas

Los gastos de constitucion que ascendieron a 16,7 miles de euros, se
consideraron como menos patrimonio neto y se contabilizaron en esta cuenta
de reservas.

¢) Pasivos financieros a largo plazo

A continuacion se incluye el detalle de los saldos a largo plazo con empresas
del grupo y asociadas, cuyo vencimiento es el 7 de agosto de 2025:

Obligaciones y otros valores negociabl

€ miles 2014 2015 2016

Obligaciones y otros valores negociables 98.438 99.463 -
Créditos, derivados y otros - - 21.216
Total 98.438 99.463 21.216

Las deudas a largo plazo con empresas del grupo y asociadas a 31 de marzo de
2016 se refieren a una linea de crédito que la Sociedad ha contratado el 14 de
agosto de 2015 con el Accionista Unico Euro Iberia Private Limited (con un
limite de 110 millones de euros) de la que se han dispuesto 21 millones de
euros hasta el 31 de marzo de 2016, y cuya finalidad es la financiacién de la
inversion en la sociedad GMP, habiéndose dispuesto de 88 millones de euros
adicionales el 21 de junio de 2016.

Esta financiacion devenga un tipo de interés anual del 9,2% (en linea con los

tipos del mercado en ese momento de acuerdo con el andlisis de precios de
transferencia realizado por Deloitte para la Sociedad) siendo su fecha de

vencimiento el 7 de agosto 2025. Los intereses generados ascendieron a 1,2
millones de euros durante el ejercicio terminado a 31 de marzo de 2016, los

cuales se han capitalizado como mayor importe de la deuda ya que su

liquidacién es junto al vencimiento Unico de 7 de agosto de 2025. No obstante,

la Sociedad tiene la opcion de liquidar los intereses en cada periodo de

liquidacién atendiendo al contrato de préstamo.

d) Pasivos financieros a corto plazo

A continuacion se incluye el detalle de los saldos a corto plazo con empresas
del grupo y asociadas:
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Deudas con empresas del grupo y asociadas - - 84.482
Débitos y partidas a pagar
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 32 35 160
Otras deudas a corto plazo 681 681 -
Total 713 716 84.642

El detalle de los pasivos con vencimiento inferior a 12 meses a 31 de marzo de

2016 es el siguiente:

- Importe pendiente de pago correspondiente a las “Treasury stock shares”:
20,8 millones de euros mas el ajuste al precio por importe de 0,8 millones
de euros, es decir, un total de 21,6 millones de euros.

— Importe pendiente de pago correspondiente a “new shares” por 65,2
millones de euros mas el ajuste al precio por importe de 1,3 millones de
euros, es decir, un total de 66,5 millones de euros.

Dichos importes, por un total de 88,1 millones han sido registrados a su valor
razonable en el pasivo del balance abreviado empleando una tasa de
actualizaciéon del 4,23% estimada por los administradores de la Sociedad. En
base a sus mejores estimaciones, dichos importes serian abonados a la fecha
limite, es decir, 31 de marzo de 2017. El efecto de la actualizacién reconocido
en la cuenta de pérdidas y ganancias ascendié a 5,0 millones de euros al 31 de
marzo de 2016 (1,0 millones de euros el 31 de marzo de 2015 y 1,0 millones de
euros el 31 de diciembre de 2014), tal y como se aprecia mas adelante en la
partida ‘gastos financierdsde la cuenta de resultados abreviada. No obstante,

tal y como se menciona en el apartado 1.6.1. con fecha 21 de junio de 2016 se
pagé anticipadamente el importe pendiente registrado a 31 de marzo de 2016,
haciendo uso de la linea de crédito mantenida con el Accionista Unico.

En los ejercicio 2014 y 2015 existian 0,7 millones de euros correspondientes

con parte del pago aplazado relativo a las acciones vendidas por los accionistas
de GMP, el cual fue abonado en el ejercicio 2016.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2016 45



* Cuenta de Resultados abreviada

€ miles

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios - - -
Aprovisionamientos - - -
Otros gastos de explotacion (187) (20) (202)
Amortizacion del Inmovilizado - - -

Otros gastos de explotacién - - -

RESULTADO DE EXPLOTACION (187) (10) (202)
Ingresos financieros - - -
Gastos financieros (1.014) (1.025) (6.235)
RESULTADO FINANCIERO (1.014) (1.025)  (6.235)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (1.201) (1.035)  (6.438)

Impuesto sobre beneficios

RESULTADO DEL EJERCICIO (1.201) (1.035)  (6.438)

* Datos financieros correspondientes al ejercicio comprendido entre el 10 de junio de 2014 y el 31 de
diciembre de 2014

** Datos financieros correspondientes al ejercicio de 3 meses terminado el 31 de marzo de 2015
*** Datos financieros correspondientes al ejercicio anual comprendido entre el 1 de abril de 2015y 31 de
marzo de 2016.

a) Oftros gastos de explotacion

A continuacién se detalla el desglose del epigrafe “otros gastos de
explotacion”;

2015
Servicios profesionales 187 10 202
Servicios bancarios 0 - 0
Otros servicios 0 - -
Total 187 10 202

Los principales gastos contemplados en la partida “Servicios profesionales”
corresponden a servicios de auditoria, asesoria legal y fiscal. Las variaciones
producidas en 2015 respecto 2014 son consecuencia de que los periodos no son
comprables ya que 2015 Unicamente contempla 3 meses. El incremento del
ejercicio 2016 corresponde a los servicios prestados por profesionales
asociados al proceso de incorporacion al MAB.
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b) Gastos financieros

Estos gastos corresponden al efecto de la actualizacion de las deudas con
empresas del grupo detalladas anteriormente en el apaRadi/d-Deudas
con empresas del grupo”.

El importe total de 6,2 millones de euros del ejercicio corresponde a: i) efecto
de la actualizacion de la deuda mantenida con GMP, que ascendi6 a 5,0
millones de euros ii) intereses devengados y capitalizados consecuencia de la
linea de crédito contratada con Euro Iberia por importe de 1,2 millones de
euros.

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

Las Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de
marzo de 2016, al ejercicio de tres meses terminado el 31 de marzo de 2015 vy al
ejercicio comprendido entre el 10 de junio de 2014 y el 31 de diciembre de 2014 fueron
auditadas por PwC, el cual emitié los correspondientes informes de auditoria con fecha
22 de julio de 2016, 3 de agosto de 2015 y 30 de julio de 2015, respectivamente, en los
que no expreso6 opiniones adversas, ni negaciones de opiniéon, salvedades o limitaciones
al alcance.

El informe de auditoria de las Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al ejercicio
de 3 meses terminado el 31 de marzo de 2015, contiene el siguiente parrafo de énfasis:

“Llamamos la atencion respecto de lo sefialado en las notas 2.2. y 2.5. de la memoria
abreviada adjunta, en la que se menciona que Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. en 2015
ha modificado su fecha de cierre de las cuentas anuales abreviadas, que en el ejercicio
anterior era el 31 de diciembre, pasando a ser el 31 de marzo y, en consecuencia, debe
tomarse en consideracion este hecho al comparar las cifras del ejercicio 2015 con las
del ejercicio 2014 que estuvo comprendido desde el inicio de la actividad de la
sociedad con fecha 10 de junio de 2014 hasta el 31 de diciembre de 2014. Esta cuestion
no modifica nuestra opinion.”

Asimismo, en el informe de auditoria de las Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio anual el 31 de marzo de 2016, se incluyd el siguiente
parrafo de énfasis:

“Llamamos la atencién respecto de lo sefialado en la nota 2.5 de la memoria abreviada

adjunta, en la que se menciona que Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. modificé en 2015
la fecha de cierre de las cuentas anuales abreviadas, pasando a ser 31 de marzo y, en
consecuencia, debe tomarse en consideracion este hecho al comparar las cifras del
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ejercicio 2016 con las del ejercicio 2015 que estuvo comprendido desde el 1 de enero
de 2015 hasta el 31 de marzo de 2015. Esta cuestion no modifica nuestra opinién.”

1.19.3. Descripcion de la politica de dividendos

La Sociedad se encuentra obligada a distribuir dividendos iguales, al menos, a los
previstos en la Ley de SOCIMIs, en los términos y condiciones contenidos en dicha
norma. De conformidad con la Ley de SOCIMIs, tal distribucion deberda acordarse
dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio. Asimismo, la
Sociedad se compromete a realizar el pago de dichos dividendos de acuerdo con la
normativa vigente.

La obligacion de distribuir dividendos descrita en el parrafo anterior sélo se activara en
el supuesto en que la Sociedad registre beneficios.

Asimismo, y tal y como se encuentra recogido en los Estatutos Sociales, el pago de
dividendos podra realizarse total o parcialmente en especie, siempre y cuando los bienes
o valores objeto de distribucion sean homogéneos, estén incorporados a negociacion en
un mercado oficial o sistema multilateral de negociacion en el momento de la
efectividad del acuerdo o quede debidamente garantizada por la Sociedad la obtencion
de liquidez en el plazo maximo de un afio y no se distribuyan por un valor inferior al
que tienen en el balance de la Sociedad.

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

A fecha del presente Documento Informativo no existen litigios en curso que puedan
tener un efecto significativo sobre la Sociedad.

1.20. Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que, tras realizar un andlisis con la
diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulamieking capita) suficiente para
llevar a cabo su actividad durante los doce meses posteriores a su incorporacion al Mercado.

1.21. Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compafiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno de la informacion financiera que le permite cumplir
con las obligaciones informativas impuestas por la Circular del MAB 15/2016, de 26 de julio,
sobre informacién a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a
negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil.
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1.22. Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracién de la Sociedad, en reunion celebrada el dia 2 de septiembre de
2016, aprobd el reglamento interno de conducta de la Sociedad en materias relativas a los
mercados de valores (dRéglamento Interno de Conductd).

Tal y como se indica en el articulo 1 del Reglamento Interno de Conducta, el mismo ha sido
dictado para fijar reglas en relacion con:

a) la gestion y control de la informacion privilegiada;
b) la comunicacién de la informacion relevante;

c) la ejecucién y comunicacion por las personas afectadas de operaciones sobre valores
de la Sociedad y, en su caso, su grupo; y

d) larealizacién de operaciones de autocartera.

A la vista de lo anterior, se puede concluir que su contenido se ajusta a lo previsto en el articulo
225.2 del Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores.

El Reglamento Interno de Conducta, estd disponible en la pagina web de la Sociedad
(www.euro-cervantes.gs

1.23. Factores de riesgo
1.23.1. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad y su exposicion al tipo de interés

i.  Nivel de endeudamiento

Para financiar los compromisos de pago existentes derivados de la adquisicién de una
participacion del 32,9% en el capital de GMP, la Sociedad ha recurrido a financiacion
concedida por Euro Iberia Private Limited (en adelanteAetibnista Unicd). Tal y

como se ha especificado en el apartado 1.19 del presente Documento Informativo, la
Sociedad tenia a 31 de marzo de 2016 una deuda con su Accionista Unico por un importe
total de 21 millones de euros. Dicha financiacién devenga un tipo de interés fijo anual del
9,2% (tipos de interés en linea con los tipos del mercado en ese momento de acuerdo con
el analisis de precios de transferencia realizado por Deloitte para la Sociedad).
Adicionalmente, contaba con una deuda con GMP por importe de 85 millones de euros, la
cual ha sido pagada anticipadamente con fecha 21 de junio de 2016, junto con los
intereses devengados tal y como se detalla en el apartado 1.19 del presente Documento
Informativo, haciendo uso de la linea de crédito mantenida con el Accionista Unico,
mencionada anteriormente. Consecuentemente, a fecha del presente Documento
Informativo la Sociedad tiene una deuda con su Accionista Unico por un importe total de
108 millones de euros (incluyendo principal mas intereses devengados).
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En caso de que a futuro se accediera a financiacion adicional, un nivel de deuda elevado o
las variaciones en los tipos de interés podrian suponer un incremento de los costes
financieros de la Sociedad. Un incremento en el nivel de deuda supondria,
adicionalmente, una mayor exposicion en las fluctuaciones de los tipos de interés en los
mercados de créditos.

ii. Fijacién de los precios de transferencia

Hasta la fecha, la Sociedad ha financiado parcialmente la inversion realizada con un
préstamo otorgado por su Accionista Unico. Dado que dicha transaccion debe realizarse a
precios de mercado, la Sociedad contraté a un experto independiente (Deloitte) para el
andlisis de dichas condiciones acordadas. En caso de que a futuro recurra nuevamente a
deuda con su Accionista Unico, la misma deberia concederse a precios de mercado. Si no
se produjera en dichos términos podria derivarse una sancién por lo que la valoracién y
situacién de la Compafiia podria verse afectada negativamente.

1.23.2. Riesgos operativos y de valoracion
i. Concentracién desde el punto de vista de la inversion

A fecha del presente Documento Informativo, Euro Cervantes Unicamente tiene una
participacion minoritaria en GMP.

A continuacion se enumeran los principales riesgos identificados en el DIIM de GMP
publicado el pasado mes de julio de 2016 y que podrian afectar de manera negativa a la
valoracion de la Sociedad:

- La mayoria de los edificios que posee GMP se encuentran distribuidos entre la
Comunidad de Madrid.

- GMP tiene, a 30 de junio de 2016 (post-refinanciacion), una deuda consolidada con
entidades de crédito de 869 millones de euros, devengando intereses variables.
Adicionalmente tiene contratados varios derivados de tipo de interés registrados en
el pasivo por importe de 5 millones de euros a 30 de junio de 2016.

— GMP tiene tres principales clientes cuyos ingresos representaron en el 2015, el
53,2% de los ingresos totales

- Las actividades de GMP estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de
orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, entre otros, asi como a requisitos
urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccion al consumidor, entre otros. Las
administraciones locales, autondmicas, nacionales y de la Union Europea pueden
imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las
sanciones podrian incluir, entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la
realizacion de determinadas operaciones por parte de GMP.
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- GMP podria verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas
de la actividad que desarrolla. En caso de que se produjera una resolucion de dichas
reclamaciones negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a su
situacién financiera, resultados, flujos de efectivo y/o valoracion

- Riesgo de competencia derivado del sector en el que opera GMP junto con otras
compafiias especializadas, nacionales e internacionales, que podrian disponer de mas
experiencia y/o mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros

— Los activos inmobiliarios de los que dispone GMP asi como los que pudiera adquirir
la Sociedad en el futuro, estan expuestos al riesgo genérico de dafios que se puedan
producir por incendios, inundaciones u otras causas, pudiendo incurrir los
propietarios de los activos en responsabilidad frente a terceros como consecuencia
de accidentes producidos en cualquiera de los activos en propiedad.

- GMP se encuentra controlada al 67,10% por la familia Montoro, cuyos intereses
pudieran resultar distintos a los de Euro Cervantes, que es titular de un 32,9% de
GMP y que, por tanto, no podra ejercer control sobre dicha sociedad. No obstante,
debe tenerse en cuenta que, en relacién con determinadas materias (entre otras, la
designacion y cese de consejeros distinto a lo previsto en el pacto de accionistas, la
ampliacion del capital social, la solicitud de financiaciéon a los accionistas, la
adquisicién de determinados activos o la realizacion de ciertas operaciones de
financiacion, etc.), no podran adoptarse acuerdos en sede de Junta General y
Consejo de Administracion sin el voto a favor de Euro Cervantes o de los consejeros
designados a propuesta suya.

i. Imposibilidad de transmitir la participacion de GMP hasta el 1 de octubre de 2019
sin el previo consentimiento de la familia Montoro

Tal y como se menciona en el apartado 2.5. del presente Documento Informativo, la
participacion que la Sociedad mantiene en GMP no podra transmitirse antes del 1 de
octubre de 2019 sin el consentimiento previo de la familia Montoro, por lo que una
evolucién negativa de los resultados futuros de GMP hasta dicha fecha, afectaria de
manera negativa a la Sociedad.

ii. Riesgo de fluctuacién en los resultados de la compafiia debido a factores externos a
la misma

Los ingresos de la Sociedad provienen de sus inversiones sobre las cuales tiene un control
limitado. Estos pueden verse afectados en el futuro por causas ajenas a la Sociedad
afectando negativamente a su situacion financiera.
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iv. Riesgos de posibles conflictos de interés con el Accionista Ultimo

Tal y como se detalla en el apartado 1.17 del presente Documento Informativo, la
compafiia esta controlada de manera indirecta, por GIC (Realty) Private Limited
(Accionista Ultimo, cuya matriz es el Ministerio de Finanzas de Singapur) y sus intereses
pueden ser diferentes de los de los accionistas que posean una participacién minoritaria,
pudiendo tener un efecto significativo sobre la adopcion de acuerdos por la Junta General
de Accionistas de la Compaiiia, asi como en la designacion de los miembros del Consejo
de Administracion de la Sociedad.

Ademads, GIC (Realty) Private Limited posee participaciones en el capital de otras
empresas activas en el sector inmobiliario, si bien tiene la intencibn de seguir
funcionando de manera independiente de la Compaifiia.

v. Riesgos asociados a la valoracion

EY ha elaborado un informe de valoracion de la Sociedad asumiendo hipétesis sobre la
evolucion futura de las inversiones, gastos de estructura y tasa de descuento, las cuales
pueden diferir de las utilizadas por un inversor. En caso de que se produjera una
evolucidn negativa de dichas hipétesis, la valoracion y la situacién de la Compaifia
podrian verse afectadas negativamente.

vi. Riesgos derivados de la adquisicibn de una participacion aproximadamente del
49% en el capital de una sociedad

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad se encuentra en conversaciones
muy avanzadas con otra sociedad propiedad de su Accionista Ultimo para la adquisicién
de una participacion aproximadamente del 49% en el capital de una sociedad cuyo activo
esta constituido fundamentalmente por un centro comercial localizado en Barcelona por
un importe aproximado de 367 millones de euros, que se financiar4 a través de un
préstamo con su Accionista Unico o Ultimo. La valoracién de la Sociedad se vera
condicionada por la evolucién de esta participacion.

1.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario
i.  El sector inmobiliario es un sector ciclico

La actividad inmobiliaria esta sujeta a ciclos que dependen del entorno econémico-
financiero. Los precios de las rentas obtenidas asi como el valor de los activos estan
influidos, entre otros factores, por la oferta y la demanda de inmuebles, los tipos de
interés, la inflacién, la tasa de crecimiento econémico, cambios en la legislacion y los
factores demogréficos y sociales.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2016 52



ii. Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser menos liquidas que las de caracter
mobiliario. Por ello, en caso de que la Sociedad quisiera desinvertir parte de su cartera,
podria ver limitada su capacidad para vender en el corto plazo, podria verse obligado a
reducir el precio de realizacion.

1.23.4. Riesgos ligados a las acciones
i. Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociaciéon en ningin 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 inversién en la Sociedad puede aumentar o disminuir.

ii. Evolucién de la cotizacion

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracion del presente
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

iii. Free-Float limitado

Con objeto de cumplir con los requisitos de difusion y liquidez previstos en la Circular
del MAB 14/2016, el accionista ha decidido poner a disposicion del Proveedor de
Liquidez (ver apartados 2.2 y 2.9 de este Documento Informativo), 69.356 acciones de la
Sociedad, con un valor estimado de mercado de 2.150.036 euros, considerando el precio
de referencia por accion de 31 euros. Dado que dichas acciones representan un 1,39 % del
capital social de la Sociedad, se estima que las acciones de la Sociedad tendran una

reducida liquidez.
1.23.5. Riesgos fiscales
i. Pérdida 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:

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

negociacion.
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(b) 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.

(c) La falta de acuerdo de distribucién 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.

(d) Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMls.

(e) Elincumplimiento 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 aplicacién 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 tributacién 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 resulté 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.

ii. Cambios en la legislacion fiscal podrian afectar de manera negativa a la Sociedad

La Sociedad opt6 por el régimen fiscal especial de SOCIMIs el 25 de septiembre de 2014 y
notificé dicha opcidn a las autoridades tributarias el 30 de septiembre del mismo afio, por lo
gue tributara en el Impuesto de Sociedades (IS) al 0% por los beneficios 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 relacién con la legislacién 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) el 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.
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iii. Aplicacién del gravamen especial

La Sociedad podra llegar a estar sujeta 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 tributacion minima.

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacion minima del socio, existe una
reciente doctrina emitida por la Direccién General de Tributos segun 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
adquisicién 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, tratindose de accionistas no
residentes fiscales en Espafa debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencién en
fuente que, en su caso, grave tales dividendos con ocasion de su distribucién en Espafia,
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
imposicién internacional que les pudieran resultar de aplicacion como consecuencia de la
percepcion de los mencionados dividendos.

No obstante cuanto antecede, 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 SOCIMIs 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 indemnizacion prevista en los Estatutos
Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida
alguna por parte de la Sociedad.

1.23.6. Otros riesgos
i. Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas,
existe un riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para
cumplir, dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el
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régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, la Sociedad podria verse
obligada a satisfacer dividendos en especie 0 a implementar algin 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 indemnizacién 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 indemnizaciéon 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 (0 la
implementacion de sistemas equivalentes como la reinversion del derecho al dividendo en
nuevas acciones) podria dar lugar a la dilucién de la participaciéon de aquellos accionistas
que percibieran el dividendo de manera monetaria.
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2. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

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

Con fecha 15 de julio de 2016, mediante decision del Accionista Unico, acordé solicitar la
incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de su
capital social en el MAB segmento para SOCIMI (MAB-SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Euro Cervantes esta
totalmente suscrito y desembolsado. El importe del mismo asciende a 5.000.000 euros,
representado por 5.000.000 acciones de 1 euro de valor nominal de una sola clase y serie, y con
iguales derechos politicos y econémicos, numeradas correlativamente de la 1 a la 5.000.000
ambas inclusive, representadas mediante anotaciones en cuenta.

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

2.2. Grado de difusion 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 Unico de la Sociedad ha decidido poner a disposicion del Proveedor de Liquidez
64.517 acciones representativas del 1,29 % de su capital social, con un valor estimado de
mercado de 2.000.027 euros considerando el precio de referencia por accién de 31 euros, para
cumplir con el requisito de difusién y liquidez exigible en la Circular del MAB 14/2016. La
efectiva difusién de las mismas debera producirse en el plazo maximo de un afio desde su
incorporacion.

2.3. 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 legislacién espafola
y, en concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (cuyo régimen
ha quedado descrito en el apartado 1.6.3 anterior), el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y el Texto Refundido de
la Ley del Mercado de Valores, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de

octubre, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones de la Sociedad estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y estan
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los
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Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacién de Valores, S.A.U. (en adelante,
"Iberclear"), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nimero 1, y de sus entidades participantes
autorizadas (en adelante, l&ntidades Participantes).

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

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

a) Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias
sociales y en el patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMIS en todo lo
relativo al reparto de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 1.6.3
anterior.

b) Derecho de asistencia, representacion y voto:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la
junta general de accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen
general establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la
Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las juntas generales de
accionistas, el articulo 11 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece que podran
asistir a la junta general de accionistas los titulares de acciones, cualquiera que sea su
namero, que se hallen inscritos como tales en el correspondiente registro de anotaciones en
cuenta de alguna de las Entidades Participantes con cinco (5) dias de antelacion a la fecha
sefialada para la celebracion de la junta general de accionistas.

Los asistentes deberan estar provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o
el documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas.

Los Estatutos prevén la posibilidad de asistir por medios a distancia a las juntas generales,
por los medios y en las condiciones previstas en los propios Estatutos Sociales.

Se permite el fraccionamiento del voto a fin de que los intermediarios financieros que
aparezcan legitimados como accionistas pero actlen por cuenta de clientes distintos puedan
emitir sus votos conforme a las instrucciones de éstos.

Cada accién confiere el derecho a emitir un voto.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la junta por otra
persona, aunque ésta no sea accionista.
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c) Derecho de suscripcién preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en los términos establecidos en la
Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suscripcién preferente en los aumentos de
capital con emisidon de nuevas acciones y en la emision de obligaciones convertibles en

acciones, salvo exclusién del derecho de suscripcion preferente de acuerdo con 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 reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de
aumento de capital con cargo a reservas.

d) Derecho de informacion:

Las acciones representativas del capital social de la Sociedad confieren a sus titulares el
derecho de informacion recogido en el articulo 93 d) de la Ley de Sociedades de Capital v,
con caracter particular, en el articulo 197 del mismo texto legal, asi como aquellos derechos
gue, como manifestaciones especiales del derecho de informacién, son recogidos en el
articulado de la Ley de Sociedades de Capital.

2.4. En caso de existir, descripcién de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones compatibles con la negociacién en el MAB-SOCIMI

Los Estatutos Sociales prevén dos situaciones en las que la transmisidon de las acciones esta
sometida a condiciones o restricciones compatibles con la negociacién 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 adquisicién de acciones que puedan suponer un cambio de control. El
texto integro del articulo 5 Bis de los Estatutos Sociales, en el que se contienen ambas
limitaciones, se transcribe integramente a continuacion:

"ARTICULO 5° BIS. TRANSMISION DE ACCIONES.
a) Libre transmision de las acciones

Las acciones y los derechos econémicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripciéon
preferente y de asignacion gratuita, son libremente transmisibles por todos los medios
admitidos en derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se haya
practicado la inscripcién del aumento de capital en el Registro Mercantil.

b) Transmisién en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial
superior al 50% del capital social, o que con la adquisicion que plantee alcance una
participacion superior al 50% del capital social, debera realizar, al mismo tiempo, una
oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los restantes
accionistas.
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El accionista que reciba, de otro 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 50% del capital social, sélo 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.

El articulo 5 bis de los Estatutos Sociales de la Sociedad se incorporé mediante decision del
Accionista Unico adoptada el dia 15 de julio de 2016, en el marco de los acuerdos aprobados con
el fin de adaptar el texto de los Estatutos Sociales de la Sociedad a las exigencias requeridas por
la regulacién del MAB vy, en particular, por la Regulacién del MAB relativa a las SOCIMI.

Por otro lado, tal y como se detalla en mayor medida en el apartado 2.6 de este Documento
Informativo, el Accionista Unico (Euro lberia Private Limited) 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 incorporaciéon de la misma al Mercado, salvo aquellas que se
pongan a disposicion del Proveedor de Liquidez, en su caso.

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

Tal y como se describe en detalle en el apartado 2.5. del Documento Informativo de GMP
(publicado en julio de 2016), Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U., la familia Montoro y GMP
suscribieron un pacto de accionistas relativo a GMP con fecha 1 de octubre de 2014.

En él se establece que los accionistas firmantes del mism&\{o®tistas’) se comprometen a

no transmitir, ya sea en su totalidad o en parte y ya sea directa o indirectamente, sus acciones de
GMP hasta haber transcurrido 5 afios a partir del 1 de octubre de 2014, salvo acuerdo unanime
entre los Accionistas. Quedan a salvo de esta prohibicion las transmisiones requeridas para
cumplir con los requisitos de difusion y liquidez exigidos por la regulacion del MAB. La
aprobaciéon en junta de cualquier transmision de acciones de GMP por cualquiera de los
Accionistas dentro del periodo de bloqueo requerira del voto a favor de, como minimo, el 80%
del capital social total de GMP, excepto en determinados supuestos.

Transcurrido el periodo de bloqueo, los Accionistas tendran libertad para transmitir acciones
representativas, como minimo, del 15% del capital social de GMP a una sociedad de prestigio
internacional y con la adecuada solvencia financiera. Dicha transmision directa o indirecta de
acciones estara sujeta a:

» Un derecho previo de tanteo a favor de los restantes Accionistas, al precio que libremente
determinen y comuniquen sobre las acciones de la Sociedad que se pretendan transmitir; y

* Un derecho de acompafiamiento, en caso de que ninguno de los Accionistas ejercite el
derecho de tanteo o si, ejercitado, no fuera atendido.
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Si no se ejercitan dichos derechos, el Accionista no podra transmitir las acciones sin el
consentimiento de los demas Accionistas, que no sera necesario si el tercero adquirente cumple
determinados requisitos de buena reputacion, solidez financiera y no competencia.

No estaran sujetas a las restricciones anteriores ni al periodo de bloqueo las transmisiones de
acciones efectuadas por los Accionistas a sociedades integramente participadas por el
transmitente o pertenecientes a su mismo grupo de sociedades (entre otros casos).

Asimismo, se reconoce a la familia Montoro una opcién de compra sobre la totalidad de la

participacion de la Sociedad en GMP, ejercitable a partir del dia siguiente al que se cumpla el
séptimo aniversario desde la firma del pacto de accionistas (2 de octubre de 2021) y hasta el
décimo aniversario (1 de octubre de 2024), a un precio a determinar por terceros expertos
independientes.

Desde el dia siguiente al noveno aniversario de la fecha de otorgamiento del pacto de accionistas
(2 de octubre de 2023), cualquier Accionista estara legitimado a solicitar el nombramiento de un
experto independiente para que determine la valoracion de mercado de GMP. Si, una vez
determinada dicha valoracién, uno de los Accionistas desea salir, el Accionista saliente estara
legitimado a recibir un porcentaje de la valoracion de mercado de GMP equivalente a su cuota de
participacion en el Grupo GMP. En este supuesto, el Accionista saliente decidira a su discrecion
entre (i) recibir activos inmobiliarios (junto con la deuda asociada a ellos) o (ii) un precio en
metalico mas, si resulta aplicable, activos inmobiliarios.

Adicionalmente, ningin Accionista podra pignorar sus acciones en GMP ni utilizarlas de otra
forma para cualquier fin que pudiera conllevar una transmisién involuntaria de las acciones,
salvo que cuente con el consentimiento previo y por escrito de los demas Accionistas.

Finalmente, resaltar que el mencionado pacto de accionistas contempla que los acuerdos de la
Junta General de Accionistas de la Sociedad relativos a un conjunto de materias (entre otras,
modificacion del objeto social, transformacion y reestructuracién del Grupo GMP, aumentos o
disminuciones del capital social, modificacion de la politica de dividendos...) requeriran del voto

a favor de, como minimo, el 80% del capital social total de la Sociedad.

2.6. Compromisos de no venta o transmision, o de no emisién, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasioén de la incorporacién a negociacion en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el apartado segundo de la Circular del MAB 14/2016, Euro lberia Private
Limited, como Accionista Unico de la Sociedad 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 la Sociedad al
Mercado. De conformidad con el mencionado articulo Primero, se exceptian de este
compromiso aquellas acciones que se pongan a disposicion del Proveedor de Liquidez.
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2.7. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del MAB relativas a la obligacion
de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles a la
solicitud de exclusion de negociacion en el MAB y cambios de control de la Sociedad

Con fecha 15 de julio de 2016, el Accionista Unico de la Sociedad (Euro lberia Private
Limited) adoptd las decisiones necesarias para adaptar los estatutos sociales de la Sociedad a
las exigencias requeridas por la normativa del MAB en lo relativo a:

a) La introduccion de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen un cambio
de control en la Sociedad (conforme a la redacciéon de la letra b del articulo 5 bis de los
Estatutos Sociales cuyo texto ha quedado transcrito integramente en el apartado 2.4
anterior).

"ARTICULO 5° BIS. TRANSMISION DE ACCIONES.
a) Libre transmision de las acciones

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

b) Transmision en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacién accionarial
superior al 50% del capital social, o que con la adquisicion que plantee alcance una
participacion superior al 50% del capital social, debera realizar, al mismo tiempo, una
oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los restantes
accionistas.

El accionista que reciba, de otro 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 participacidn accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra
transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el
potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra
de sus acciones en las mismas condiciénes.

b) Las obligaciones de comunicacion de participaciones significativas y pactos parasociales,

conforme a lo dispuesto en el articulo 5 ter los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad,
cuya redaccion literal es la siguiente:
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"ARTICULO 5 TER — COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS Y
PACTOS PARASOCIALES

a) Comunicacion de participaciones significativas

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicion o
transmision de acciones, por cualquier titulo y directa o indirectamente, que determine que
su participacion total alcance, supere o descienda del 5% del capital social o sus sucesivos
multiplos.

Si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la obligacion de
comunicacién se referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos mdltiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de tres dias habiles siguientes a aquél en que
se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en
la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.

b) Comunicacion de pactos parasociales

Los accionistas de la Sociedad estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacién, prérroga o extincion de cualquier pacto que restrinja o grave la
transmisibilidad de las acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes
a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro dias habiles a contar desde aquél
en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacién de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en
la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.

Lo dispuesto en los apartados a) y b) anteriores se entiende sin perjuicio de las restantes
obligaciones de comunicacién que pueda imponer la normativa aplitable.

c) Laregulacion del régimen aplicable a la exclusion de negociacion en el MAB, conforme al
articulo 5 quéter de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccion literal es
la siguiente:

"ARTICULO 5 QUATER — EXCLUSION DE NEGOCIACION EN EL MAB

En caso de que, estando las acciones de la Sociedad admitidas a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursatil, la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de
exclusiébn de negociaciéon de las acciones en el Mercado Alternativo Bursatil 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 aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de
valores para los supuestos de exclusién de negociacion.
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La Sociedad no estara sujeta a la obligacion indicada en el parrafo anterior cuando
acuerde la admisién a negociacion de sus acciones en un mercado secundario oficial
espafiol con caracter simultdneo a su exclusién de negociacién del Mercado Alternativo
Bursatil."

2.8. Descripcion del funcionamiento de la Junta General

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

a) Convocatoria

El érgano de administracion debera convocar la junta general ordinaria para su celebracion
dentro de los 6 primeros meses de cada ejercicio. Asimismo, convocara la junta general
siempre que lo considere conveniente para los intereses sociales y, en todo caso, cuando lo
soliciten uno o varios accionistas que sean titulares de, al menos, un 5% del capital social,
expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la junta. En este caso, la junta general debera
ser convocada para su celebracion dentro de los 2 meses siguientes a la fecha en que se hubiera
requerido notarialmente a los administradores para convocarla, debiendo incluirse
necesariamente en el orden del dia los asuntos que hubiesen sido objeto de solicitud.

Las juntas generales se convocaran mediante anuncio publicado en la pagina web corporativa
de la Sociedad, celebrandose en el lugar que especifique el anuncio dentro de la localidad
donde la Sociedad tenga su domicilio. Si en la convocatoria no figurase el lugar de celebracion,

se entendera que la junta ha sido convocada para su celebracién en el domicilio social.

El anuncio expresara el nombre de la Sociedad, el lugar, la fecha y hora de la reunién en
primera convocatoria, asi como el orden del dia, en el que figuraran los asuntos a tratar; podra,
asimismo, hacerse constar la fecha, hora y lugar en que, si procediere, se reunira la junta en
segunda convocatoria.

Entre la primera y la segunda convocatoria debera mediar, por lo menos, un plazo de 24 horas.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la convocatoria judicial de la junta, en los casos y con
los requisitos legalmente previstos.

b) Qudérums de constitucion

La junta general quedara validamente constituida, en primera convocatoria, cuando los
accionistas presentes o representados posean, al menos, el 25% del capital social con derecho a
voto. En segunda convocatoria serd valida la constitucién de la junta, 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 reduccién del capital y cualquier otra modificacion de los
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Estatutos Sociales, la emisién de obligaciones, la supresion o la limitacién del derecho de
adquisicion preferente de nuevas acciones, asi como la transformacion, la fusion, la escisién 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 50% del capital suscrito con derecho de voto. En segunda convocatoria, sera
suficiente la concurrencia del 25% de dicho capital.

c) Derecho de asistencia

Podran asistir a la junta general de accionistas los titulares de acciones, cualquiera que sea su
namero, que se hallen inscritos como tales en el correspondiente registro de anotaciones en
cuenta de alguna de las Entidades Participantes con cinco dias de antelacién a la fecha sefialada
para la celebracion de la junta general de accionistas. Los asistentes deberan estar provistos de
la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el documento que, conforme a Derecho,
les acredite como accionistas.

La asistencia a la junta también podra ser por medios telematicos, siempre que se garantice
debidamente la identidad del sujeto y éste disponga de los medios necesarios para ello. En todo
caso, la convocatoria de la junta debera establecer y describir los plazos, formas y modo de
ejercicio de los derechos de los accionistas previstos por el érgano de administracion para
permitir el ordenado desarrollo de la junta. En particular, el érgano de administracion podra
determinar que las intervenciones o propuestas de acuerdos que, conforme a la Ley de
Sociedades de Capital, tengan intencion de formular quienes vayan a asistir por medios
telematicos, se remitan a la Sociedad con anterioridad al momento de la constitucion de la
junta.

El voto de las propuestas sobre puntos comprendidos en el orden del dia de cualquier clase de
junta general podra delegarse o ejercitarse por el accionista mediante correspondencia postal,
electrénica o cualquier otro medio de comunicacién a distancia, siempre que se garantice
debidamente la identidad del sujeto que ejerce su derecho de voto. Los accionistas que emitan
sus votos a distancia deberan ser tenidos en cuenta a efectos de constitucion de la junta como
presentes.

Los administradores de la Sociedad deberan asistir a las juntas generales. Asimismo, podran
asistir directores, gerentes, técnicos y demas personas que tengan interés en la buena marcha de

los asuntos sociales.

d) Derecho de representacion

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la junta general
por medio de otra persona, aunque ésta no sea accionista. La representacion debera conferirse
por escrito o por medios de comunicacion a distancia que cumplan con los requisitos
establecidos en la Ley de Sociedades de Capital para el ejercicio del derecho de voto a distancia

y debera ser con caracter especial para cada Junta. Los poderes especiales deberan entregarse
para su incorporacion a la documentacion social, salvo si constaran en documento publico.
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Quedan a salvo los supuestos especificamente regulados por la Ley de Sociedades de Capital
respecto a representacion familiar o con poder general.

El representante podra tener la representaciéon de mas de un accionista sin limitacién en cuanto
al numero de accionistas representados. Cuando un representante tenga representaciones de
varios accionistas, podra emitir votos de signo distinto en funcién de las instrucciones dadas
por cada accionista. En todo caso, el nimero de acciones representadas se computara para la
valida constitucion de la Junta.

Las entidades que aparezcan legitimadas como accionistas en virtud del registro contable de las
acciones pero que actien por cuenta de diversas personas, podran en todo caso fraccionar el
voto y ejercitarlo en sentido divergente en cumplimiento de instrucciones de voto diferentes, si
asi las hubieran recibido. Dichas entidades intermediarias podran delegar el voto a cada uno de
los titulares indirectos o a terceros designados por éstos.

La representacion es siempre revocable. La asistencia personal del representado a la junta
tendra el valor de revocacion.

e) Mesa de la Junta General

En las juntas generales actuaran como presidente y secretario los que lo sean del consejo de
administracion o, en caso de ausencia de éstos, los que la propia junta acuerde al comienzo de
la reunion.

f) Adopcion de acuerdos

El presidente dirigira el debate, daréa la palabra por orden de peticion y las votaciones se haran a
mano alzada, o por medio de un mecanismo similar o analogo para aquellos casos en que la
asistencia a la junta se realice por medios telematicos, salvo cuando la votacion deba ser secreta
por decision del presidente o a peticion de la mayoria del capital presente o representado.

Los acuerdos se adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o
representados en la junta, entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga méas votos a
favor que en contra del capital presente o representado.

Para la adopcion de los acuerdos de aumento o reduccion del capital y cualquier otra
modificacion de los estatutos sociales, la emision de obligaciones, la supresion o la limitacion
del derecho de adquisicién preferente de nuevas acciones, asi como la transformacion, la
fusién, la escisién o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero,

si el capital presente o representado supera el 50% bastara con que el acuerdo se adopte por
mayoria absoluta. Sin embargo, se requerira el voto favorable de los dos tercios del capital
presente o representado en la junta cuando en segunda convocatoria concurran accionistas que
representen el 25% o mas del capital suscrito con derecho de voto sin alcanzar el 50%.
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g) Actas de la Junta

De las reuniones de la junta general se extendera acta en el libro llevado al efecto. El acta podra
ser aprobada por la propia junta general a continuaciéon de haberse celebrado ésta y, en su
defecto, y dentro del plazo de 15 dias, por el presidente de la junta general y 2 interventores,
uno en representacion de la mayoria y otro por la minoria.

2.9. Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y
breve descripcién de su funcion

Con fecha 2 de septiembre de 2016, Euro Iberia Private Limited ha formalizado un contrato de
liquidez (el “Contrato de Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del mercado,
Banco de Sabadell, S.A. (en adelantePebVeedor de Liquide?).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucidn 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 adelantgir€ular 7/2010") y su normativa de desarrollo.

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

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

El Proveedor de Liquidez transmitira a la Sociedad la 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
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 contratacién de bloques ni de
operaciones especiales tal y como éstas se definen en la Circular 7/2010.

El Accionista Unico se compromete a poner a disposicion del Proveedor de Liquidez una
combinacion de 150.000 euros en efectivo y 4.839 acciones de la Sociedad equivalentes a
150.009 euros, con la exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a
los compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.
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El Proveedor de Liquidez debera 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 instruccién alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las érdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacién relevante de la Sociedad
que no sea publica.

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, Euro Iberia Private
Limited 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 decisién unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando
asi lo comunique a la otra parte por escrito con una antelacion minima de sesenta dias. La
resolucién del contrato de liquidez serd comunicada por la Sociedad al MAB.

Adicionalmente, el Accionista Unico de la Sociedad, es decir, Euro Iberia Private Limited, ha
firmado un contrato de difusién con Banco de Sabadell, S.A., a través del cual ha decidido poner
a disposicién del Proveedor de Liquidez 64.517 acciones de Euro Cervantes con valor estimado
de mercado de 2.000.027 euros, para cumplir con el requisito de difusion exigible en la
regulacion del MAB.

Consecuentemente, Euro Cervantes ha puesto a disposicion del Proveedor de Liquidez un total
de 69.356 acciones representativas del 1,39% de su capital social, con un valor estimado de
mercado de alrededor de 2.150.036 euros considerando el precio de referencia por accién de 31
euros, para cumplir con el requisito de difusion y liquidez exigible en la Circular del MAB
14/2016.
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No procede
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4, ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

4.1. Informacién relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el emisor.

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 14/2016, que obliga a la
contratacion de dicha figura para el proceso de incorporacion al MAB, segmento de SOCIMIs, y
al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad
contrato con fecha 11 de enero de 2016 a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado.

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

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

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

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

El Grupo Renta 4 no ha prestado servicios adicionales al de Asesor Registrado en el proceso de
incorporacion de la Sociedad al MAB-SOCIMI.

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

Ernst & Young Servicios Corporativos S.L, ha emitido un informe de valoracién independiente

de las acciones de la Sociedad a 31 de marzo de 2016, tras haber realizado una actualizacién de
la valoracion de GMP a 31 de marzo de 2016, partiendo de la valoracion previa realizada por
Savills en relacion a los activos de GMP a 31 de diciembre de 2015. Dicho informe de
valoracion se adjunta como Anexo V del presente Documento Informativo.
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4.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporaciéon
al MAB-SOCIMI

Las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Euro Cervantes en relacion
con la incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:

0] El despacho de abogados internacional Clifford Chance, S.L. con N.I.F B80603319 y
domicilio social en Paseo de la Castellana 110, Madrid ha prestado servicios de
asesoramiento legal y fiscal. Adicionalmente ha emitido un informe de due diligence legal
sobre aspectos societarios relativos a la Sociedad.
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ANEXO | Comunicacién a la Agencia Tributaria de la opcién para aplicar el
régimen de SOCIMI
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A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA

ADMINISTRACION DE SAN BLAS, DELEGACION DE MADRID

COMUNICACION DE LA OPCION POR EL REGIMEN FISCAL ESPECIAL DE LAS
SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO

|
|
|
|
i

&

el INMOBILIARIO (SOCIMI)
.
W ~
/ TU ga
“f: 3 %g, BOMPIETRO INVESTMENTS, S.A. (actualmente denominada EURO CERVANTES
T g
!-5 '2‘ § 'SOCIMI, S.A) con NIF A-87035853 y domicilio fiscal en Madrid, Avenida de Aragén,
oW wg
% g (.;’g ¢ mimero 330, Parque Empresarial lag Mercedes, Edificio 5, 28022 (en lo sucesivo, la
{g § g # "Sociedad"), y en su nombre y representacion, Don Sebastien Pierre Abascal, con niimero de
iy
/.% g §; pasaporte 13AV54986 y NIE X4905982-J en su calidad de apoderado de la Sociedad por el
< j
© % ;3:' Administrador tnico de la misma, Auxadj Servicios de Mediacion, S.L. con NIF numero B-
o5
EE 85478253,
‘g,
5.8
——+82Z &/ Dicho apoderamiento queda debidamente acreditado en virtud de escritura publica autorizada

por el Notario de Madrid, Don Fernando Ferndndez Medina, con niimero dos mil trescientos
setenta y nueve de su orden de protocolo y de fecha 29 de septiembre de 2014, cuya copia de

adjunta como Documento Niimero 1.
En virtud de lo expuesto anteriormente, como mejor proceda en Derecho,

EXPONE

PRIMERO.- Cumplimiento de los requisitos previstos por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelante, "Ley de SOCIMI") para el acogimiento al régimen

fiscal especial

Que, en el momento de realizar Ia presente comunicacion, y de conformidad con el criterio
emitido por la Direccién General de Tributos ("DGT") en particular, mediante consulta
vinculante V1125-14, de 22 de abril de 2014, la Sociedad cumple con los elementos esenciales

del régimen SOCIMI a los efectos de optar por su aplicacion:



() Objeto Social
El objeto social de la Sociedad es el siguiente:

[ La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento.

2. Latenencia 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 y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto ala

politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios

3. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espariol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento Yy 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 la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion

en el Mercado Inmobiliario.
4. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
[nmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva.
(b) Acciones
Las acciones de la Sociedad son nominativas, existiendo una tinica clase de acciones.
(¢) Distribucion obligatoria de dividendos
De conformidad con el articulo 20 de sus estatutos sociales, la Sociedad est4 obligada a

distribuir en forma de dividendos a sus s0cios, el beneficio obtenido en e} ejercicio social

de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley de SOCIMI.



(d) Forma juridica: Sociedad Anonima

La Sociedad estd vilidamente constituida de conformidad con las leyes de Espaiia, bajo

la forma juridica de Sociedad Anoénima.

La Sociedad se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja

M-583349, Tomo 32409, Libro 0, folio 72.

A los efectos oportunos, se adjunta, como Documento Nimero 2, copia de la escritura de
constitucion asi como copia de la escritura en la que modifica el objeto social y la denominacién
de la Sociedad y se incluye la obligacion de distribuir dividendos con el objeto de acreditar el

cumplimiento de los aspectos anteriormente sefialados.

Por tltimo, se sefiala que la totalidad de los requisitos exigidos por el régimen SOCIMI se
cumplirdn de conformidad con el criterio de la DGT y tal y como establece la disposicién
transitoria primera de la Ley de SOCIMLI, en los dos afios siguientes a la fecha del ejercicio de la
opcion.

SEGUNDO.- Acuerdo por el que la Sociedad ha optado por el régimen especial

Que, con fecha 25 de septiembre de 2014, el socio tnico de la Sociedad ha adoptado el
correspondiente acuerdo de acogimiento de la Sociedad a] régimen fiscal especial de las

Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMYI), de

conformidad con lo dispuesto en el articulo 8 de la Ley de SOCIML
A los efectos oportunos, se adjunta como Documento Nimero 3, copia del citado acuerdo.
TERCERO.- Momento temporal de la presente comunicacion

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 8 de la Ley de SOCIMLI, tanto el acuerdo
citado en el punto Segundo anterior, como la presente comunicacion se realizan con
anterioridad a los tres tltimos meses previos a la conclusion del primer periodo impositivo en
cl que le sera de aplicacion el régimen fiscal especial (1 de enero de 2014 - 31 de diciembre
de 2014).

Y en virtud de todo lo anterior,



SOLICITA

Que tenga por presentado el presente escrito, junto con los documentos que le acomparan,
por hechas las anteriores manifestaciones y por comunicado en tiempo y forma el acuerdo de
acogimiento al régimen fiscal especial de las SOCIMI para el ejercicio fiscal 2014 y

siguientes, todo ello en virtud de lo regulado en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI.

Madrid, a 29 de septiembre de 2014

%M(

Fdo.: Don Sebastien Pierre Abascal




ANEXO 11 Cuentas Anuales Abreviadas e informe del auditor para el gjercicio
anual comprendido entre el 1 de abril de 2015 y el 31 de marzo de
2016
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.
(SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Informe de Auditoria Independiente y
Cuentas Anuales Abreviadas del ejercicio
finalizado el 31 de marzo de 2016



;=

pwc

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Al Accionista Unico de Euro Cervantes SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal) por encargo de los
administradores:

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de la sociedad Euro Cervantes SOCIMI,
S.A.U., que comprenden el balance abreviado al 31 de marzo de 2016, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el patrimonio neto y la memoria abreviada
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de Euro
Cervantes SOCIMI, S.A.U., de conformidad con el marco normativo de informacién financiera
aplicable a la entidad en Espafa, que se identifica en la nota 2.1 de la memoria abreviada adjunta, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales abreviadas
libres de incorreccidén material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opini6n sobre las cuentas anuales abreviadas adjuntas basada
en nuestra aunditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los
requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener
una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas estan libres de incorrecciones
materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccion
material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error. Al efectunar dichas valoraciones del
riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacién por parte de la
entidad de las cuentas anuales abreviadas, con el fin de disefar 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 y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la
direccion, asi como la evaluacién de la presentacion de las cuentas anuales abreviadas tomadas 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, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, Www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero 0242 - CIF: B-79 031290
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Opinién

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la sociedad Euro Cervantes
SOCIMI, S.A.U. a 31 de marzo de 2016, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha, 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 atencion respecto de lo sefialado en la nota 2.5 de la memoria abreviada adjunta, en la
que se menciona que Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. modificé en 2015 la fecha de cierre de las
cuentas anuales abreviadas, pasando a ser 31 de marzo y, en consecuencia, debe tomarse en
consideracion este hecho al comparar las cifras del ejercicio 2016 con las del ejercicio 2015 que estuvo
comprendido desde el 1 de enero de 2015 hasta el 31 de marzo de 2015. Esta cuestién no modifica
nuestra opinién.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. JAUDITOR:=S
\ ) |
C< —
1y PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.1.
DaVid Tej ada Afio 2016 Ne 01/16/15607

SELLO CORPORATIVO: 96,00 EUR

2odejuliode 2016 i

Informe de auditoria de cuentas sujeto
a la normativa de auditoria de cuentas
espariola o internacional



DATOS GENERALES DE IDENTIFICACION IDA

IDENTIFICACION DE LA EMPRESA
SA: SL:

Forma juridica:

NIF: Enoml A87035853 | Otras: |o1o13| S.AU. E
e | o008 | Solo para as empresas que dispongan de cédigo LEI (Legal Entity Identifier)
Denominacion social: | 01020| EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. B
Domicitosocia: | 01022 AVENIDA ARAGON 330 |
Municipio: [01023 ! MADRID | Provindia: | 01025 ! MADRID |
Cadigo postal: l 01024 | 28022 | Teléfono: Eo1031 | 1

Direccién de e-mail de contacto de la empresa ! 01037 | |

Pertenencia a un grupo de sociedades: DENOMINACION SOCIAL NIF
Sociedad dominante directa: 01041 | Euro Iberia Private Limited 01040 | N7061115G
Sociedad dominante altima del grupo: | 01061 | GIC (Realty) Pte Ltd 01060
ACTIVIDAD
Actividad principal: | 02009 | Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia o
Cédigo CNAE: 02001 | 6820 | o
PERSONAL ASALARIADO
a) Ndamero medio de personas empleadas en el curso del gjercicio, por tipo de contrato y empleo con discapacidad:
esercicio 2016 (2) esercicio 2015 (3)
FIJO (4): 04001 | 0 0
NO FLJO (5): 04002 | 0 0
Del cual: Personas empleadas con discapacidad mayor o igual al 33% (o calificacién equivalente local):
| 040100 0
b) Personal asalariado al término del ejercicio, por tipo de contrato y por sexo:
EJERCICIO 2016 (2) EJERCICIO 2015 (3)
HOMBRES MUJERES HOMBRES MUJERES
FIJO: 04120 0 04121 |0 ‘ 0 0
NO FLO: 04122 0 04123|0 0 0
PRESENTACION DE CUENTAS EJERCICIO 2016 2 EJERCICIO 2015 3)
ANO MES DiA ANO MES DiA
Fecha de inicio a la que van referidas las cuentas: 01102 2015 4 1 2015 4 1
Fecha de cierre a la que van referidas las cuentas: ot101 | 2016 3 31 2015 3 31
NUmero de paginas presentadas al depésito: | 01901 | |

En caso de no figurar consignadas cifras en alguno de los ejercicios, indique la causa: | 01903 |

UNIDADES Euros: 09001 | X

Miles de euros: 09002

Marque con una X la unidad en la que ha elaborado todos los documentos
que integran sus cuentas anuales: Millones de euros: | 09003

(1) Segdr las clases (cuatro digitos) de la Clasificacion Naciona!l de Actividades Economicas 2009 (CNAE 2009), aprobada por ei Rea! Decreto 475/2007, e 13 de abril {BOE ce 28.4.2007).
) Ejerciclo al que van referidas las cuentas anuales.
(3) Ejercicio anterior.
) Para calcutar el nimero medio de personal fiic, tenga en cuenta los siguientes criterios:
a) Sien el afo no ha habido importarites movimientos de la piantitla, indique aqul la semisuma de Ios fijos a principic y a fin de ejercicia.
b} Si ha habido movimientos, calcuie la suma de la plantilla en cada uno de los meses del ario y dividala por daoce.
c) Si hubo reguiacién temporal de empleo o de jornada, el personal afectado por la misma debe incluirse como personal fijo, pero solo en la proporcién que corresponda a la fraccion del aro o
jornada efectivaments trabajada.
(8) Puede calcular €] personal na fijo medio sumando el total de semanas gue han trabajado sus empleados ne fijos y dividiendo por 52 semanas. También puede hacer esta operacidn {(equivalente a la anterior):
n.° medio de semanas trabajadas

52

n.° de personas contratadas x

N



BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

NIF: A87035853

DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

Espacio destinado para las firmas de los administradores

BA1
UNIDAD (1)
Euros: 09001 V/
Miles: 09002
Millones: 09003 || [

NOTAS DE

ACTIVO LAMEMORIA| EJERCICIO _ 296 (2) | EJERCICIO__ 2015 (3)
A) ACTIVONO CORRIENTE . . ...\ 11000 el il
I. Inmovilizado intangible . . .. ... .. .. .. ... .. ... ... .. ..., 11100
Il. Inmovilizadomaterial. .. .............. .. ... .. .. . .. 000 11200
Ill. Inversiones inmobiliarias .. ............................. ... 11300
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo ... | 11400 ==t i S
V. Inversiones financieras a largo plazo . . 11500
VI. Activos por impuestodiferido .. ........................... 11600
VIl. Deudores comercialesnocorrientes. .. ...................... 11700
B) ACTIVO CORRIENTE . ... ... oo 12000 SRR I
1. Activos no corrientes mantenidos paralaventa ............... 12100
I Existencias . ........... ... . . . . 12200
lil. Deudores comerciales y otras cuentasacobrar ............... 12300
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios ... ............... 12380
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plazo. . ... . .. 12381
b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corfo plazo. . . ... .. 12382
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. ... ............. .. 12370
3. Ofrosdeudores .......... ... i 12390
V. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... | 12400 ST 30%0.28
V. Inversiones financierasacortoplazo ........................ 12500
VI. Periodificacionesacortoplazo ............................. 12600
VIl. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. . ............... 12700 ooz 330,329
TOTALACTIVO (A4 B) ... oot oee e e 10000 198.663.213,.80 19944107310

(1)

(2)
(3)

Margue !as casiltas correspondientes, segtin exprese las cifras en unidades, miles o millones de euros. Todos los documentos que integran las cuentas anuales deben elaborarse en la misma uni-

dad.
Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
Ejercicio anterior.

EN



BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.1
NIF: A87(035853
DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.
Espacio destinado para las firmas de los administradores
NOTAS DE b 2015
PATRIMONIO NETO Y PASIVO LA MEMORIA| EJERCICIO (1) | EJERCICIO (2)

92.824.777,64 99.262.315,71
A) PATRIMONIONETO ........ .00ttt 20000

92.824.777,64 99.262.315,71
A-1) Fondos propios ....... 21000

7.1 5.000.€G6,00 5.000.000,00
. Capital . ............... 21100
74 5.0C0.000,60 5.000.000,00

1. Capitalescriturado . . ... ... ... 21110
2. (Capitalnoexigido). . .. ...oviiriii e 21120

96.515.000,00 96.515.000,00
. Primadeemision .......... ... . ... . ... i, 21200

-16.689,56 -16.689,56

[l RESEIVas ........ ... ...ttt cannnn 21300
1. Reservadecapitalizacion. . . ............c i, 21350
2. OlraSTeSEIVAS . ... ...ttt it et et et 21360 e e
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) ........... 21400
V. Resultados de ejercicios anteriores. .. ...................... 21500 ———— e
VI. Oftras aportacionesdesocios. . .................coouviinn . 21600
VII. Resultado del ejercicio .. ....... ... .. ... . i 21700 ) ] TSR
VIIl. (Dividendoacuenta) ........ ... .. .. ... ... ... .. .. ... 21800
IX. Oftros instrumentos de patrimonioneto. . .................... 21900
A-2) Ajustes porcambiosdevalor.......... ... ... ... ........ 22000
A-3) Subvenciones, donaciones y legados recibidos. .. ............ 23000
B) PASIVONO CORRIENTE .. ... .'ornee et e 31000 | 501 2121644444 99.462.868.21
L. Provisionesalargoplazo ........................coouuinnn 31100
Il. Deudasalargoplazo....... ... ... ... ... .. ... i 31200
1.  Deudas conentidadesdecrédito. . ............. ..o 31220
2. Acreedores por arrendamiento financiero .. ......... .. ... ... 31230
3. Otrasdeudasalargoplazo ... ... .. ... .. ot 31290
lll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo . . . .. 31300 61,111 221844444 9946286821
IV. Pasivos porimpuestodiferido ... ........ ... ... ........... 31400
V. Periodificacionesalargoplazo.......... ... ... ........... 31500
VI. Acreedores comercialesnocorrientes ... ................... 31600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales alargoplazo. ........... 31700

(1) Ejercicio al que van referidas [as cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior.




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.2

NIF: AB7035853

DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

Espacio destinado para las firmas de los administradores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO LA MEMORIA| EdERCICI 2'® () | EJERCICIO 2015 (9

C) PASIVOCORRIENTE ... .. oo 32000 - SR WISE5E,10
L Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para

laventa .. ... ... e 32100
Il. Provisionesacortoplazo ................................. | 32200
lll. Deudasacortoplazo.........................ccocvvvv.... | 32300 63 581.05022
1. Deudas con entidades de crédito. . . .......... CREBYRE - SR - 6 32320
2. Acreedores por arrendamiento financiero . . .................... | 32330
3. Ofrasdeudasacortoplazo .................... e -1 1] . e
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo. . . .. 32400 63 B4.481.814.08
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar. . . .. .. coee.. 132500 . e .
1. Proveedores. . ... ... e 32580
a)  Proveedoresalargoplazo .............. .. 32581
b} Proveedoresacortoplazo . ............ ... .. 32582
2. Otrosacreedores ... ... ... 32590 i =rs RS
V1. Periodificacionesacortoplazo............................. 32600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales acortoplazo ........... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+ B +C) .. ... ... . ... 30000 198683218.80 199.441.073.10

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
{2) Ejercicio antenor.




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA PA
NIF: A87035853
DENOMINACION SOCIAL:
EURQ CERVANTES SOCIMIS AL
Espacio destinado para las firmas de los administradores
NOTAS DE 2016
(DEBE) / HABER LA MEMORIA| EJERCICIO (1) | EJERCICIO__ 2015 ()

1. Importe netode lacifradenegocios .. ....................... 40100

Variacién de existencias de productos terminados y en curso de

fabricacion .. ... ... ... . ... .. 40200
3. Trabajos realizados por la empresa parasuactivo . ............ 40300
4. Aprovisionamientos. ................. .. | 40400
5. Otros ingresosdeexplotacion ...................oooveuennns 40500
6. Gastosdepersonal ........ ... ... ... ...t 40600

9.1 -202.293,60 -10.289.20

7. Otrosgastosdeexplotaciéon. . .......................c...0..n 40700
8. Amortizacién del inmovilizado . ... ................ ... ....... 40800
9. Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y

1 - -2 OO 40900
10. Excesosdeprovisiones .............. . ... ... i 41000
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado . . ... .. 41100
12, Diferencia negativa de combinaciones de negocio ............. 41200
13. Otros resultados .......... e e 41300
A) RESULTADO DE EXPLOTACION iy e p———

(1+2+3+44+5+6+7+8+9+10+11+12+13) ............. 49100 ' '
14. Ingresos financieros .............. .. ... . ... 41400
a) Imputacion de subvenciones, donaciones y legados de caracter

fINANCIBIO . . . ot et e e e 41430
b} Otros ingresos financieros . ... ....coovvviv e i e s 41490
15. Gastos financieros. . ... ........... ... .. i, 41500 623538028 eaa8es2r
16. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros . . . .. .. 41600

145,

17. Diferenciasdecambio............................ ... .. 41700 e
18. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos

fINANCIErosS ... ... i e e 41800
19. Otros ingresos y gastos de caracter financiero . . . ... ........ .. 42100
a) Incorporacion al activo de gastos financieros .................... 42110
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores .. ...... 42120
¢) Restodeingresosygastos ............ ... 42130
B) RESULTADO FINANCIERO (14 + 15+ 16 + 17 + 18 +19) ... . ... .. 49200 bassama 1.024.865,27
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B)................. 49300 e OSSN
20. Impuestos sobre beneficios .. ... ... ... ... .. ... ... .. | 41900
D) RESULTADO DEL EJERCICIO (C+20). . ... .\ ovoooernenenin. 49500 : i SO

{1) Ejercicio ai gue van referidas las cuentas anuales.
{2) Ejercicio anterior.




ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA1
A) Estado abreviado de ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio

NIF: AB87035853

DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMISAU,

Espacio destirado para las firmas de los administradores

NOTAS DE 206
LA MEMORIA| EJERCICIO ' (1) | EJERCICIO__ 2015 ()

A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS . . . .. 59100 ° i i
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO
NETO
L Por valoracion de instrumentos financieros . . ... ............. 50010
Il. Porcoberturas de flujos de efectivo. . . ... ....... ... ... ...... 50020
lll. Subvenciones, donaciones y legados recibidos. . . ............ 50030
IV. Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes .. ........ 50040
V. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para

laventa. .. ... ... . 50050
VI. Diferenciasdeconversion................................. 50060
VIl. Efectoimpositivo ....... ... ... .. ... ... 50070
B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN

EL PATRIMONIO NETO (I+ N+ 11+ IV+V+VI+VI)......... ... 59200
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
VIIl. Por valoraciéon de instrumentos financieros . . ... ... ......... 50080
IX. Por coberturas de flujos de efectivo. . .......... ... c....... | 50090
X. Subvenciones, donaciones y legados recibidos. . ... .......... 50100
XI. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para

laventa. .. ... ... .. .. 50110
Xll. Diferenciasdeconversién........... ... ... ... .. ... ... ... 50120
Xlll. Efectoimpositivo . ... ... ... ... ... ... ... 50130
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y

GANANCIAS (VIIL + IX + X+ XI+ XU+ X ... ... ... ... 59300
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) ....... 59400 3 6.437.528.07 -1.035.164.47

(1) Ejercicio al que van refaridas las cuentas anuales.
(2} Ejercicio anterior.




ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.1
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

' NIF: AB7035853
DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.
Espacio destinado para las firmas de los administradores
CAPITAL
ESCRITURADO (NO EXIGIDO) PRIMA DE EMISION
01 02 03
A} SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2« (1) ........ 511 5.000.000,00 96.515.000,00
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2014 ()yanteriores ......................... 512
il. Ajustes por errores del ejercicio 2o My
anteriores. . ... .. e 513
B O ) TR N R . s14 | 5.000.000,00 96.515.000,00
l. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
ll. Operaciones con socios o propietarios .. .......... 516
1. Aumentosdecapital ............ ... ... . i 517
2. (-) Reduccionesdecapital ........................ 518
3. Otras operaciones con sacios o propietarios .......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto .. ........... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién (4) .. ... .. 531
2. Otfrasvariaciones. .. ........ ..ot 532 o
<
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO =5 (2) ........ 511 5.000.000,00 96.515.000,00 |2
[. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio %
2015 () e e 512 <
g
1. Ajustes por errores del ejercicio s @2)........ 513 =z
D) O ey A e D R .. s1a_| 5.000.000,00 96.515.000,00 |3
— =
=
. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 3
1. Operaciones con socios o propietarios .. .......... 516
1. Aumentosdecapital .......... ... ... ... oL 517
2. () Reduccionesdecapital ........................ 518
3. Otfras operaciones con socios o propietarios . ......... . 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto ... .......... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) . ... ... 531
2. Ofrasvariaciones. .. ........coviiiennn s 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO = (3) ........ 525 5.000.000,00 96.515.000,00
{1) Ejercicio N-2.
(2) Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales {N-1).
(3) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales (N).
(4) Reserva de revalarizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acagidas a disposiciones de revaiorizacion distintas de la Ley 16/2012 deberan detailar la norma legal en la que se
basan.

LN



VIENE DE LA PAGINA PNA2.1

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.2
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NIF: A87035853
DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.
Espacio destinado para las firmas de los administradores
(ACCIONES RESULTADOS
Y PARTICIPACIONES DE EJERCICIOS
RESERVAS EN PATRIMONIO PROPIAS) ANTERIORES
04 05 06
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2« (1) ........ 511 -16.689,56
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2014 ()yanteriores .. ....................... 512
1I. Ajustes por errores del ejercicio 2 (Yy
anteriores . . . ... ... .. 513
B) SALDO AJUSTADOQ, INICIO DEL EJERCICIO
) SarDO fg ST, NGO DEL BIEREIE® s1a | -16.689,56
l. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1. Aumentosdecapital .......... ... .. .. it 517
2. (-) Reduccionesdecapital ........................ 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
Iil. Otras variaciones del patrimonioneto .. ... ... ..... 524 -1 -200-840126
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ....... 531
2. Ofrasvariaciones. ............. .. ..., 532 -1 -20&840,26 5
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO =t (2) ........ 511 -16.689,56 -1.200.840,26 |z
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio -
2018 [ S 512 2
<
1. Ajustes por errores del ejercicio @)........ 513 %
O D gy T e O B s1a |  -16.689,56 -1.200.84026 |
=t
=
. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 8
Il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapital . ...... ... .. ... ... ... L 517
2. {(-) Reduccionesdecapital . ....................... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto ... .......... 524 -1.035.1 54,47
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién (4) ... .. .. 531
2. Otrasvariaciones. .. ... ... iiiinnnn. 532 -1.035.1 54147
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 25 (3) ........ 525 -16.689,56 -2.235.994,73

(1) Ejercicia N-2.
(2) Ejercicio anterior a! que van referidas las cuentas anuales (N-1).
(3) Ejercicio ai que van referidas las cuentas anuales (N).

(4) Reserva de revalorizacién de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogicas a disposiciones de revalorizacién distintas de la Ley 16/2012 deberan detallar la norma lega! en la que se

basan.

A



VIENE DE LA PAGINA PNA2.2

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.3
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NIF: AB7035853
DENOMINACION SOCIAL:
EURQO CERVANTES SOCIM! S.A.U.
Espacio destinado para las firmas de los administradores
OTRAS
APORTACIONES RESULTADO (DIVIDENDO
DE SOCIOS DEL EJERCICIO A CUENTA)
07 08 09
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO =201 () ........ 511 -1.200.840,26
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2014 ()yanteriores .. ....................... 512
IIl. Ajustes por errores del ejercicio 20+ Dy
anteriores. .. ... ... ... 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
) SO gy ane NICO DR RIEREE 51 -1.200.840,26
. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 -1 '035'154’47
Il. Operaciones con socios o propietarios ... ......... 516
1. Aumentosdecapital ......... .. .. ... o i, 517
2. (-) Reduccionesdecapital ........................ 518
3. Otras operaciones con sacios o propietarios . ......... 526
lil. Otras variaciones del patrimonioneto .. ........... 524 1 -200-840’26
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) .. ... .. 531
2. Otras variaciones. .. ......c.ouun i 532 1 '200'840’26 =
<
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO s (2) ........ 511 -1.035.154,47 £
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio =
s 2) e 512 2
o
fl. Ajustes por errores del ejercicio 2015 @........ 513 %
P SarD0 gy SThP e, INICIo PEL BIEREIC0 .. 514 -1.035.154,47
=
Z
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 '6-437-538107 S
Il. Operaciones con socios o propietarios ... ......... 516
1. Aumentosdecapital ........ ... ... ... ... . 517
2. (-) Reduccionesdecapital ........................ 518
3. Otras operaciones con sacios o propietarios . ......... 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto ... .......... 524 1.035.154,47
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion 4) ..... .. 531
2. Otrasvariaciones. . ........... ...t 532 1.035.154,47
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO =0t 3) .. 525 -6.437.538,07

{1) Ejercicio N-2.

{2) Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
(3) Ejercicic al que van referidas las cuentas anuaies (N).
)

basan.

Reserva de revaiorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revaiorizacion distintas de la Ley 16/2012 deberan cetallar la norma legal en la que se

A



VIENE DE LA PAGINA PNA2.3

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.4
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NIF: A87035853
DENOMINACION SOCIAL:
EURQO CERVANTES SOCIMI S.A.U.
Espacio destinado para las firmas de los administradores
SUBVENCIONES,
OTROS INSTRUMENTOS AJUSTES POR CAMBIOS | DONACIONES Y LEGADOS
DE PATRIMONIO NETO DE VALOR RECIBIDOS
10 11 12
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 201+ (1) ........ 511
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MODELO DE DOCUMENTO ABREVIADO DE

INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

IMA

SOCIEDAD
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

NiF
A87035853

DOMICILIO SOCIAL
AVENIDA ARAGON 330

MUNICIPIO
MADRID

PROVINCIA

MADRID

EJERCICIO
2016

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan que en

la contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales NO existe ninguna

partida de naturaleza medioambiental que deba ser incluida de acuerdo a la norma de

elaboracion «4° Cuentas anuales abreviadas» en su punto 5, de la tercera parte del
Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007 de 16 de Noviembre).

/]

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan que en

la contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales Si existen partidas

de naturaleza medioambiental, y han sido incluidas en un Apartado adicional de la

Memoria de acuerdo a la norma de elaboracion «42 Cuentas anuales abreviadas» en su
punto 5, de la tercera parte del Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007

de 16 de Noviembre).

FIRMAS y NOMBRES DE LOS ADMINISTRADORES




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A1

SOCIEDAD NIF

EURO CERVANTES SOCIMI S A.U. AB7035853
DOMICILIO SOCIAL

AVENIDA ARAGON 330

MUNICIP!O PROVINGIA EJERCICIO

MADRID

MADRID

2016

La sociedad no ha realizado durante el presente ejercicio operacion alguna sobre acciones / participaciones propias

(Nota: En este caso es suficiente la presentacion unica de esta hoja A1)

Saldo al cierre del ejercicio precedente: ..

Saldo ai cierre del ejercicio:

acciones/participaciones

acciones/participaciones

......................................... % del capital social

... % del capital social

Fecha

b

P

Concepto
N

Fecha de acuerdo
de junta general

N.° de acciones
o participaciones

Nominal

Capital social
Porcentaje

Precio
o

contraprestacion

Saldo después
de la operacion

0,00%

0,00%

0,0C%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,60%

0,00%

0,00%

0,00%

0,0C%

0,00%

C,00%

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la hoja A1.1

{1) AO: Adquisicién originaria de acciones o participaciones propias o de la sociedad dominante (articulos 135 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital).
AD: Adgquisicion derivativa directa; Al: Adquisicién derivativa indirecta; AL: Adquisiciones libres (articulos 140, 144 y 146 de fa Ley de Sociedades de Capital).
ED: Enajenacién de acciores adquiridas er contravencion de los tres primeros requisitos del articulo 146 de la Ley de Sociedades de Capital.

EL: Enajenacién de acciones o participaciores de libre adquisicion {articulo 145.1 de la Ley de Saciedades de Capital).

RD: Amortizacion de acciones ex articulo 146 de la Ley de Sociedades de Capital.

RL: Amortizacién de acciones o participacione de libre adquisicién (articulo 145 de la Ley de Sociedades de Capital).

AG: Aceptacion de acciones propias en garantia (articulo 149 de Ley de Saciedades de Capital).
AF: Acciones adquiridas mediante asistencia financiera de la propia entidad {articulo 150 de la Ley de Sociedades de Capital).
PR: Acciones o participaciores reciprocas (articulos 151 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital).




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION A11
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

SOCIEDAD NIF
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. AB7035853

EJERCICIO
2016

Precio
o]
contraprestacion

Concepto Fecha de acuerdo N.® de acciones Capital social

. Saldo después
(@) de junta general o participaciones Nominal Porcentaje

Fecha de la operaciéon

0,0C%

0,00%

0,0C%

0,00%

€,00%

0,00%

0,0C%

0,00%

0,08%

0,00%

C,0C%

0,00%

C,00%

0,00%

2,00%

0,00%

0,0C%

0,00%

G,05%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,09%

0,00%

0,C0%

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de esta hoja A1.1

(1) AO: Adquisicidn originaria de acciones o participaciones propias o de la sociedad dominante (articulos 135 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital).
AD: Adquisicion derivativa directa; Al: Adquisicion derivativa indirecta; AL: Adquisiciones fibres {articulos 140, 144 y 146 de la Ley de Sociedades de Capital).
ED: Enajenacién de acciones adquiridas en contravencion de los tres primeros requisitos del articulo 146 de la Ley de Sociedades de Capital.

EL: Enajenacién de acciones o participaciones de libre adquisicion (articulos 145.1 de la Ley de Sociedades de Capital).

RD: Amortizacién de acciones ex articula 146 de |a Ley de Sociedades de Capital.

RL: Amortizacién de acciones o participacione de libre adquisicion: {articulo 145 de la Ley de Sociedades de Capital).

AG: Aceptacitn de acciones propias en garantia (articulo 149 de Ley de Sociedades de Capital).

AF: Acciones adquiridas mediante asistencia financiera de la propia entidad (articulo 150 de la Ley de Sociedades de Capital).

PR: Acciones o participaciones reciprocas {articulos 151 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital).




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A2

SOCIEDAD NIF
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

AB7035853

EJERCICIO
2016

Transcripcién de acuerdos de Juntas generales, del Gltimo o anteriores ejercicios, autorizando negocios
sobre acciones o participaciones propias realizados en el dltimo ejercicio cerrado.

Fecha e
acuerdo Transcripcion literal del acuerdo

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente hoja.




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION A3
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

SOCIEDAD NIF
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. AB7035853

EJERCICIO
2016

Relacién de acciones o participaciones adquiridas al amparo de los articulos 140, 144 y 146 de la Ley de Sociedades de
Capital, durante el ejercicio.

Retacion numerada
de las acciones o participaciones

% sobre

Fecha capital

Titulo de Adquisicion

0.00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente hoja.

A



MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A4

SOCIEDAD

EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

NIF

A87035853

JERCICIO

2016

Relacién de acciones o participaciones adquiridas por los mismos titulos, enajenadas o amortizadas durante el

presente ejercicio.

Fecha

Relacion numerada
de las acciones o participaciones

Causa de la Baja

% sobre
capital

0,0C%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

G,00%

0,00%

0,00%

0,00%

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente hoja.




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A5

SOCIEBAD

EURO CERVANTES SOCIMI S.AU.

NiF

A87035853

EJERCICIO

2016

Negocios que han implicado la aceptacién en garantia de acciones propias, con las excepciones legales (articulo 149 de

fa Ley de Sociedades de Capital).

Fecha

Descripcion del Negocio

Numero de acciones
dadas en garantia

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente hoja.




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A6

SOCIEDAD

EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

NIF
AB7035853

EJERCICIO

2016

Negocios que han implicado Ia asistencia financiera para la adquisicion de acciones propias salvo las excepciones
legales (articulo 150 de la Ley de Sociedades de Capital).

Fecha

Descripcion del Negocio

Numero de acciones
adquiridas

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente hoja.




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A7

SOCIEDAD

EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

NIF

AB87035853

EJERCICIO

2016

Supuestos de infraccién de las normas sobre participaciones reciprocas de capital (articulos 151 y siguientes de la Ley

de Sociedades de Capital).

Sociedad Comunicante

Fecha Comunicacion

Porcentaje de
participacion en su
capital a esa fecha

Fecha Reduccion

Porcentaje Posterior

0,00% C.C0%
0,00% 9,00%
0,00% 0,00%
C,0C% C,00%
0,00% 0,00%
C,00% C.00%
0,00% 0,00%
0,00% C.C0%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
$,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0.00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% G,00%
0,00% 0.C0%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% Q,00%
$,00% C,C0%
0,0C% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%
0,00% 0,00%

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente hoja.




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A8

SOCIEDAD

EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

NIF

A87035853

EJERCICIO

2016

Espacio destinado para las firmas con identificacién de los administradores, nimero de hojas, y fecha de comunicacion.




EURO CERVANTES SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
marzo de 2016



EURO CERVANTES SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Memoria abreviada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de marzo
de 2016

1.-_Actividad de la empresa

Euro Cervantes SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal), en adelante, la Sociedad, se constituyd el 10 de
junio de 2014 bajo la denominacion de Bompietro Investments, S.A. Con fecha 23 de septiembre de 2014,
la Sociedad cambid su denominacion por la actual. Es una sociedad constituida en Espafia de conformidad
con la Ley de Sociedades de Capital. Su domicilio social se encuentra en Avenida de Aragdn, nimero 330,
Parque Empresarial Las Mercedes, Edificio 5, Madrid.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:
a) Laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

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

c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicidn 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 distribucidn de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de
sociedades an6nimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario.

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 Inversién Colectiva.

Se excluyen todas las actividades que por ley deban cumplir requisitos especiales que la Sociedad no
satisface.

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

Estas Cuentas Anuales abreviadas han sido firmadas por el Consejo de Administracion el 8 de junio de
2016.

Si bien la sociedad posee el 32,9% de la sociedad GMP, Sociedad de Inversiones Inmobiliarias SOCIMI,
S.A.U. adquiridas a través del contrato de compraventa de acciones detallado en la nota 5.2, la Sociedad no
esta obligada a presentar cuentas anuales consolidadas dado que no ejerce ni puede ejercer el control de
dicha Sociedad y por tanto no es considerada cabecera de un grupo de sociedades.

Con fecha 24 de septiembre de 2014 la Sociedad declara la Unipersonalidad.
Con fecha 18 de marzo de 2015, el Accionista Unico modifica la fecha de cierre del sjercicio social a 31 de

marzo de cada afo por lo que la duracion del ejercicio de tres meses finalizado el 31 de marzo de 2015 se
trataba de una circunstancia excepcional.



La Sociedad esta integrada en el GIC (Realty) Private Limited. La sociedad dominante directa es Euro lberia
Private Limited, con domicilio social en 168 Robinson Road 37-01, Singapur, y la sociedad dominante Gltima
es GIC (Realty) Private Limited siendo esta sociedad la que formula estados financieros consolidados. Las
Cuentas Anuales consolidadas correspondientes al gjercicio terminado el 31 de marzo de 2015, del GIC
(Realty) Private Limited, fueron formuladas por GIC (Realty) Pte Ltd el 26 de Agosto de 2015 y presentadas
ante la ACRA (Accounting and Corporate Regulatory Authority) en Singapur.

Regimen fiscal SOCIMI

Con fecha 30 de septiembre de 2014, se solicitdé a la Agencia Tributaria la incorporacion de la Sociedad en
el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario,
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, con efectos
desde el dia de su constitucion.

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

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

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberad provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

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

El plazo se computara:

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

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

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

Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos tales como que el capital minimo exigido sea de 5
millones de euros o que sus acciones sean admitidas a negociacion en un mercado regulado o un sistema
multilateral de negociacion.

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.



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

En el caso de incumplimiento de aiguna de las condiciones, la Sociedad pasaria atributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

A 31 de marzo de 2016, la Sociedad tiene un capital social de 5 millones de euros.

Las cifras incluidas en las cuentas abreviadas estan expresadas en euros, salvo que se indigue lo contrario.

2.- Bases de presentacion de las Cuentas Anuales Abreviadas

2.1 Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas Cuentas Anuales abreviadas se han formulado por el Consejo de Administracién de acuerdo con el
marce normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a) Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
incorporadas a éste mediante Real Decreto 1158/2010.

c) 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) Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en
relacién a las obligaciones de informacién a detallar en la presente memoria abreviada.

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

2.2. Imagen fiel

Las presentes cuentas anuales abreviadas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y
se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion y en
particular, los principios y criterios contables 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 el Consejo de Administracién de
la Sociedad, se someteran a la aprobacion del Accionista Unico, estimandose que serén aprobadas sin
madificacion alguna. Por su parte, las Cuentas Anuales abreviadas del ejercicio terminado el 31 de marzo
de 2015 fueron aprobadas por el Accionista Unico el 31 de Julio del 2015.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionaimente, ef Consejo de Administracion ha
formulado éstas cuentas anuales abreviadas teniendo en consideracién la totalidad de los principios y
normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales
abreviadas. No existe ningtin principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las presentes cuentas anuales abreviadas se han utilizado estimaciones realizadas por
el Consejo de Administracién de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos
y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:



Valor razonable de instrumentos financieros.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo se determina
usando técnicas de valoracién. El Consejo de Administracién de la Sociedad lleva a cabo analisis sobre la
recuperabilidad del activo mencionado en la nota 5.2, tal y como indica la norma de registro y valaracién
4.1.1 de las presentes Cuentas Anuales abreviadas.

Asimismo, la Sociedad lleva a cabo una estimacion del valor razonable de los pasivos financieros
atendiendo al momento de cancelacion de los mismos y descontados a una tasa estimada por los
Administradores correspondiente al coste de capital de la Sociedad y el Grupo al que pertenece. Si bien los
Administradores han estimado que el vencimiento tendra lugar a la fecha limite, es decir, 31 de marzo de
2017, dicho vencimiento podria tener lugar en un momento anterior si se dieran aigunas de las condiciones
que se mencionan en la nota 5.2.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al
cierre del ejercicio terminado el 31 de marzo de 2016, es posible que acontecimientos que puedan tener
lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria,
en su caso, de forma prospectiva.

impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica
supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo
en relacién al Impuesto sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacion del
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legistacion 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 ningin tipo de resultado
derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Empresa en funcionamiento

La Sociedad, a 31 de marzo de 2016 presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 84.063.526
euros, como consecuencia de que la Sociedad ha de hacer frente a unos pasivos asociados a la adquisicion
de la participacién en el Grupo GMP los cuales se estima que se haran efectivos el 31 de marzo de 2017
(nota 5.2). No obstante, cabe la posibilidad de que dichos pasivos deban ser abonados por las sociedad con
anterioridad a dicha fecha tal y como se describe en la citada nota 5.2. Los Administradores han formulado
las presentes Cuentas Anuales abreviadas bajo el principio de empresa en funcionamiento dado que:

- la deuda asociada a la adquisicion de la participacion en el Grupo GMP se encuentra garantizada por
el grupo en caso de impago por parte de la Sociedad.

- la Sociedad cuenta con una linea de crédito concedida por la sociedad dominante por importe de
110.000.0000 euros, de las que se han dispuesto Unicamente 20.000.000 euros a 31 de marzo de 2016
(nota 6.1).

2.5 Comparacion de la informaciéon

La informacion contenida en la cuenta de pérdidas y ganancias y de la memoria abreviadas referida al
ejercicio de 12 meses terminado el 31 de marzo de 2016 no es comparable con la informacion del ejercicio
anterior de 3 meses comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 31 de marzo de 2015 por referirse a
periodos de diferente duracién.

2.6 Elementos recogidos en varias partidas

La Sociedad no mantiene ningn elemento patrimonial recogido en varias partidas.
2.7 Moneda funcional y de presentacién

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad se presentan en euros, que es la moneda de presentacion
y funcional de la Sociedad.



3.- Aplicacién del resultado

A 31 de marzo de 2016 la Sociedad registra una pérdida de 6.437.538,07 euros. La propuesta del Consejo
de Administracién de la Sociedad es traspasar dicho importe a “Resultados negativos de ejercicios
anteriores”, al igual que en el ejercicio precedente.

Dada su condicion de SOCIMI a efectos fiscales, en aplicacion del articulo 6 de la Ley 11/2009, modificado
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad se encuentra obligada a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el gjercicio en la forma siguiente:

a) El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los
plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién. En su
defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de
reinversién se transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de
esta Ley, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del gjercicio en que se han transmitido.

La obligacién de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios
en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

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

El dividendo deberéa ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la reserva
legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el limite del 20%
del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas sociedades no podran
establecer ninguna ofra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

4.- Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus Cuentas
Anuales abreviadas del ejercicio terminado e! 31 de marzo de 2016, de acuerdo con las establecidas por el
Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Instrumentos financieros

1. Activos financieros
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

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

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectdan las oportunas
correcciones valorativas por la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable,



entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el
valor actual de los flujos de efectivo derivados de la inversién. Salvo mejor evidencia del importe
recuperable, en la estimacion del deterioro de estas inversiones se toma en consideracion el
patrimonio neto de la sociedad participada corregido por las plusvalias técitas existentes en la
fecha de la valoracion. La correccion de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenta
de pérdidas y ganancias de! ejercicio en que se produce.

b) Tesoreria y otros activos liquidos equivalentes: la tesorerfa comprende tanto la caja como los
depésitos bancarios a la vista. Los otros activos liquidos equivalentes son inversiones a corto
plazo, con vencimientos anteriores a tres meses, y que no estan sujetos a un riesgo relevante de
cambios en su valor.

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

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Los derivados implicitos se tratan contablemente como un instrumento financiero derivado y el contrato
principal se contabilizard seg(in su naturaleza. Esta evaluacién sélo se realiza en el momento del
reconocimiento inicial, a menos que se haya producido una variacién en los términos del contrato que
modifiquen de forma significativa los flujos de efectivo que se producirén, en cuyo caso, debera realizarse
una nueva evaluacion.

Il.  Pasivos financieros

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

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado utilizando un tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es
el tipo de actualizacién que iguala el vaior en libros del instrumento con la corriente esperada de pagos
futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

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

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

4.2 Impuestos sobre beneficios

l. Régimen general

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

E! 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
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 ¢ de otros activos y pasivos en una
operacidn 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 s6lo 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.

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 evalGan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son objeto de reconocimiento en ia medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios
fiscales futuros.

. Régimen SOCIMI

Con fecha 30 de septiembre de 2014, y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2014 y siguientes, la Sociedad
comunicé a la Delegacién de fa Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la
opcion adoptada por su Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa
y opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributarén 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 sobre Sociedades. Asimismo, no
resultard de aplicacidn el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos il, Il y IV
de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad 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, esten exentos o
tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuaré durante los ejercicios 2014/2015 y
2015/2016 sin perjuicio de que, durante los mismos, 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 Ley
11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcidn
por la aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma, esto es,
hasta el 30 de septiembre de 2016. Los Administradores de la Sociedad estiman que la misma cumpliré con
sus compromisos antes de la finalizacién del periodo de 2 afios.

4.3 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, can 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 que se han transferido al
comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no
manteniendo la gestidn 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
realizacion de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda
ser estimado con fiabilidad.

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

La actividad de la Sociedad consiste en la gestién de la cartera de participaciones. Desde el 1 de octubre de
2014 la Sociedad mantiene una inversién en GMP, por lo que viene realizando la actividad de una sociedad
Holding. En este sentido, a efectos de clasificacion contable de determinados epigrafes de la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada, la Sociedad tiene la consideracién de sociedad Holding, por lo que los
ingresos financieros derivados de dividendos, intereses y resultados por baja, enajenacion y/o deterioro por
baja se reconocen en la cifra de negocios.

4.4 Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracién de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales abreviadas
diferencian entre:

a) 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.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacién futura estd condicionada a que ocurra, 0 no, 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 obligacién es mayor que de lo contrario. Los pasivos
contingentes no se reconocen en las cuentas anuales abreviadas, sino que se informa sobre fos mismos en
las notas de 1a memoria abreviada, en la medida en que no sean considerados como remotos.

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

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vineulo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no este
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.

4.5 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 el Consejo de Administracion
de la Sociedad considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse
pasivos de consideracién en el futuro.

4.6. Patrimonio neto

El capital social esté representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisidn de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto,
COMO Menores reservas.



En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion,
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.

4.7. Transacciones en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera se convierten a la meneda funcional utilizando los tipos de cambio
vigentes en la fecha de las transacciones. Las pérdidas y ganancias en moneda extranjera que resultan de
la liquidacion de estas transacciones y de la conversion a los tipos de cambio de cierre de los activos y
pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias, excepto si se difieren en patrimonio neto como las coberturas de flujos de efectivo cualificadas y
las coberturas de inversion neta cualificadas.

5.- Activos Financieros

5.1  Activos financieros a corto plazo

En funcién de la clasificacién establecida por el PGC en sus normas de registro y valoracién para los
activos financieros, la Sociedad mantiene los siguientes saldos a corto plazo de los ejercicios terminados a
31 de marzo de 2016 y a 31 de marzo de 2015 (en euros):

instrumentos financieros a corto plazo

Clases Créditos, derivados y otros

Categorias 2016 2015

Préstamos y partidas a cobrar

= Cuenta corriente con empresas del grupo y asociadas 3.030,28 -
Total 3.030,28 -

5.2 Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

La Sociedad es propietaria del 32,9% de las acciones de GMP Sociedad de inversiones inmobiliarias
Socimi, S.A.U. sociedad que no controla y la cual es cabecera de un grupo y cuyas cifras consolidadas
auditadas a 31 de diciembre de 2015 elaboradas bajo normas internacionales de contabilidad adoptadas
por la Unién Europea se presenta a continuacion:

Ejercicio 2016
L Miles de euros
% participacién
Resultado Valer en libros
Derominacién / Fondos Total Deterioro del Deterioro
Damicilio Directa Indirecta Capital Explotacion Neto propios Patrimonio Coste ejercicio acumuiado
GMP, Sociedad de
inversiones
inmobiliarias
SOCiMI, S.AL. y
sociedades
dependientes* 32,90% 0.CC% 9.409 48.376 11€.630 746.188 681.448 198.105 - -
Calle Luchana, 33.
Madrid 28010
Total 32,90% 0,00% 9.409 48.376 110.630 746.188 681.448 198.105 - -
* Auditado por Deloitte, S.L.. Sus acciones no cotizan en bolsa
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La Sociedad ha decidido presentar las cifras consolidadas de GMP arriba referenciadas sobre el gjercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2015 dado que las cifras consolidadas correspondientes al 31 de marzo de
2016 no se encuentran auditadas y no difieren significativamente de aquellas.

El patrimonio neto que se detalla en el cuadro anterior no incluye el compromiso de aportacién de fondos
por parte de la Sociedad por importe de 65.153 miles. Dicho importe forma parte del valor de la inversién en
empresas del grupo y asociadas a largo plazo a su valor actualizado segtn la tasa de actualizacion que se
recoge en la nota 6.3.

Ejercicio 2015

o Miles de euros
% participacién

Denominacién /
Domicilio

Directa

Iindirecta

Capital

Resuitado

Explotacién

Neto

Fondos
propios

Total
Patrimonio

Vaior en libros

Coste

Deterioro del
gjercicio

Deterioro
acumulado

GMP, Sociedad de
inversiones
inmobiliarias
SOCIMI, S.AU. vy
sociedades
dependientes*

| Calle Ltuchana, 33.
| Macrid 28€10

32,90%

0,00%

9.409

44,918

145.393

634.857

548.201

198.105

lﬁ Total

32,90%

0,00%

9.409

44.918

145.393

634.857

548.201

198.105

* Auditado por Deloitte, S.L. Sus acciones no cotizan en bolsa

La Sociedad decidid presentar las cifras consolidadas de GMP arriba referenciadas sobre el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2014 dado que las cifras consolidadas correspondientes al 31 de marzo de
2015 no se encuentran auditadas y no difieren significativamente de aquellas.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 155 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
la Sociedad notificé a GMP Sociedad de Inversiones Inmobiliarias SOCIMI el 1 de octubre de 2014 que
después de la adquisicién de acciones realizada durante el ejercicio participa, directa o indirectamente, en
un 32,9% de su capital social.

Con fecha 1 de octubre de 2014 la Sociedad adquirié una participacion del 32,9% de la sociedad GMP,
Sociedad de inversiones inmabiliarias SOCIMI, S.A.U. (en adelante GMP), con domicilio social en Caile
Luchana 33, 28010 en Madrid con un capital social de 9.409 miles de euros, representado por 9.409.000
participaciones de un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y desembolsadas por la
Sociedad.

La sociedad GMP, Sociedad de inversiones inmobiliarias SOCIMI, S.A.U. tienen por objeto social:
1. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

2. Latenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anénimas 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 y que estén sometidas a un régimen simitar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios.

3. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espariol,
que 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 inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de
sociedades andnimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario.
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4. 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.

Tal y como se ha mencionado anteriormente, dicha sociedad es cabecera de un grupo de sociedades cuyas
principales magnitudes se muestran en la presente nota.

En relacion al contrato mencionado anteriormente por el que Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. adquiere el
32,9% de las acciones de GMP, Sociedad de Inversiones Inmobliarias SOCIMI, S.A.U., las principales
caracteristicas son:

La adquisicion de las acciones se dividen en tres tramos:

- Las denominadas de acuerdo al contrato de adquisicién “Cash out shares” por las que se adquiere
152.766 acciones a uno de los accionistas de GMP por importe de 50 millones de euros abonados por
transferencia bancaria el dia de la firma del contrato de compraventa.

- Las denominadas “Treasury Stock Shares” las cuales se adquieren 187.923 acciones a la propia
GMP por un precio de 61.506.617 euros habiéndose abonado por transferencia el dia de la firma del
contrato 20.728.303 euros y aplazandose el pago de los 40.778.314 euros segln se menciona a
continuacion.

De acuerdo con el contrato de compraventa, el pago del precio aplazado se hara efectivo total o
parcialmente, a requerimiento de GMP, en caso de:

o GMP tenga una caja disponible inferior a 40 millones de euros

o GMP alcanza un acuerdo con un tercero para llevar a cabo un proyecto de inversion,
como puede ser la adquisicién de inmuebles.

o Si se producen vencimientos de pagos relacionados con el proyecto de inversién
mencionado en el apartado anterior.

c Si la refinanciacién de GMP no ha sido completada el 31 de diciembre de 2016 y la
Sociedad recibe una comunicacidon de los prestamistas relativo al pago de todo o parte
del pago aplazado mencionado.

Los requerimientos de pago seran llevados a cabo por la direccién de GMP. En cualquier caso, el
importe pendiente de abonar a GMP sera efectivo a 31 de marzo de 2017.

- Las denominadas “New Shares” por las que se adquieren 288.499 nuevas acciones las cuales
corresponden a una ampliacion de capital social de GMP asi como una aportacion a los fondos
propios cuyo importe asciende a 94.424.828 euros. El precio de adquisicion se divide en 1.419.415
euros relativos al incremento del capital social de GMP y 27.852.282 euros correspondientes a prima
de emision. Dichos importes han sido abonados dado que la ampliacién de capital ha sido totalmente
suscrita y desembolsada. El importe restante, es decir, 65.153.131 euros se instrumentaran como una
aportacion de socios y se hara efectiva a GMP en los mismos términos que en el apartado anterior.

Segun el contrato de compra de acciones, el precio total, el cual asciende a 205.931.445 euros seria
ajustado en base a unas clausulas mencionadas en el propio contrato. Dicho calculo def ajuste al precio
ascendié a 2.805.000 euros de acuerdo con la siguiente distribucion:

- Elimporte de 681.050,23 euros como ajuste al precio de “Cash out shares”. Dicho ajuste al precio se
ha abonado el 29 de abril de 2015, tal y como se menciona en el contrato de compra de acciones.

- Un importe de 837.784,60 euros corresponden al ajuste al precio de las “Threasury Stock Shares’ el
cual sera abonado en base a las pautas mencionadas anteriormente.

- Unimporte de 1.286.165,17 euros correspondientes a las “New Shares”, el cual sera abonado en
base a las pautas mencionadas anteriormente

En base a lo anterior, el precio de adquisicién del 32,9% de las acciones de GMP asciende a 208.736.445
euros. La Sociedad procedi6 a registrar los pasivos correspondientes tal y como se menciona en las notas
que se detallan a continuacién. La diferencia con respecto a los 198.104.748 euros que se encuentran
registrados en el epigrafe de inversiones en empresas de grupo y asociadas a largo plazo se debe al efecto
de la actualizacién de la deuda pendiente de pago tal y como se detalla en la nota 6.1.
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Con fecha 14 de agosto del 2015 cumpliéndose las condiciones establecidas por contrato, se realizé un
pago anticipado de 20.000.000 euros a GMP, a cuenta de la deuda. La diferencia entre el importe libros de
dicho pasivo financiero valorado a coste amortizado en el momento de la cancelacion (18.693.876 euros) y
el importe pagado (20.000.000 euros), se ha reconocido en e! resultado financiero del ejercicio.

El acuerdo de accionistas establece el compromiso por parte de la Sociedad de no vender la participacion
en GMP hasta !a finalizacion del quinto afo a contar desde la fecha de adquisicion de ta misma.

Segun establece el acuerdo entre accionistas fechado el 1 de octubre de 2014, se contempla una opcién de
compra a favor de los vendedores de las acciones cuyas principales caracteristicas son las siguientes:

A partir del séptimo aniversario de la fecha de firma del acuerdo y hasta el décimo aniversario, los
vendedores podran llevar a cabo un acuerdo de re-compra por la totalidad de las acciones (no parte). El
precio sera calculado en base a:

- Elvalor de mercado de las acciones a fecha del ejercicio de la opcion de compra, el cual se basara
en el patrimonio neto de GMP, ajustado por ciertas partidas del balance que se detallan en el
acuerdo, e incluira el valor de mercado, estimado por un experto independiente designado por las
partes, de los activos inmobiliarios.

- El importe que permitiria a la Sociedad obtener una rentabilidad del 11% anual de la inversién en
GMP.

El precio de venta de las acciones que posee la Sociedad seré el mayor de los dos anteriores apartados.

Los Administradores consideran que el valor razonable de dicha opcion de re-compra a la fecha de cierre
del ejercicio 2016 es nulo o muy poco significativo y por ello han decidido no registrar importe alguno si bien
sera objeto de seguimiento y evaluacién anualmente.

El acuerdo de inversion establece un mecanismo de salida de los accionistas en el accionariado de GMP a
partir del afio noveno a través del cual se permite la salida individual de los accionistas actuales ¢ la salida
conjunta. En ambos casos se requiere previamente la valoraciéon de un experto independiente que fije el
valor de referencia de la compafia utilizando el método de valoracién fijlado en el acuerdo de inversion
(Valor patrimonial de la compafia mas plusvalias de los activos inmobiliarios realizando ciertos ajustes que
se establecen en el propio acuerdo). En caso de salida conjunta, las acciones seran ofertadas a terceros a
través de un proceso de venta conjunta.

En el caso de salida individual se regula la posibilidad de salida por la via el reparto de los activos y pasivos
de GMP entre los accionistas o por el pago en efectivo de las acciones del accionista que permanece al
accionista que sale. En cualquiera de los dos casos tendra lugar una valoracion previa realizada por un
experto independiente que garantice que la salida se produce en condiciones de mercado para ambas
partes.

6.- Pasivos Financieros

6.1 Pasivos financieros a largo plazo

En funcién de la clasificacién establecida por el Plan General de Contabilidad en sus normas de registro y
valoracién para los pasivos financieros, la Sociedad mantiene los siguientes saldos a largo plazo al cierre
de los ejercicios terminados a 31 de marzo de 2016 y a 31 de marzo de 2015 (en euros):

Clases
Obligaciones y otros valores
negociables Créditos, derivados y otros
Categorias
2016 2015 2016 2015

Débitos y partidas a pagar
Deudas con empresas del grupo y asociadas - 99.462.868,21 21.216.444,44 -

Total - 99.462.868,21 21.216.444,44 -
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El detalle, por vencimientos, de las partidas que forman parte del epigrafe "Deudas a largo plazo con
empresas del grupo y asociadas a 31 de marzo de 2016 es el siguiente:

7 agosto 2025 Total

Deudas con empresas del grupo y asociadas
{Prestamo EURO IBERIA)

Total 21.216.444,44 21.216.444,44

21.216.444,44 21.216.444,44

Las deudas a largo plazo con empresas del grupo y asociadas a 31 de marzo de 2016 se refieren a una
linea de crédito que la Sociedad ha contratado el 14 de agosto de 2015 con la sociedad dominante Euro
Iberia Private Limited (con un limite de 110.000.000 euros) de la que se han dispuesto 20.000.000 euros
hasta el 31 de marzo de 2016, y cuya finalidad es la financiacion de la inversién en la sociedad GMP
Property Socimi, S.A.U.

Esta financiacion devenga un tipo de interés anual de 9,2%, siendo su fecha de vencimiento el 7 de agosto
2025. Los intereses generados ascendieron a 1.216.444,44 euros durante el gjercicio terminado a 31 de
marzo de 2016, los cuales se han capitalizado como mayor importe de la deuda ya que su liquidacién es
junto al vencimiento Gnico de 7 de agosto de 2025. No obstante, la Sociedad tiene la opcion de liquidar los
intereses en cada periodo de liquidacién atendiendo al contrato de préstamo.

6.2 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en
los tipos de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion se indican los principales
riesgos financieros que impactan a la Sociedad.

Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liguidez y poder atender todos los compromisos de
pago que se derivan de su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance.
Adicionalmente el Grupo al que pertenece la sociedad garantiza financieramente a Euro Cervantes
Socimi, S.A.U., en caso de ser necesario, para atender los compromisos derivados del contrato de
compraventa de acciones mencionado con anterioridad.

6.3  Pasivos financieros a corto plazo
En funcién de la clasificacién establecida por el PGC en sus normas de registro y valoracion para los

pasivos financieros, la Sociedad mantiene los siguientes saldos a corto plazo al cierre de los ejercicios
terminados a 31 de marzo de 2016 y a 31 de marzo de 2015 (en euros):

Instrumentos financieros a corto plazo

Clases
Categorias Créditos, derivados y otros
2016 2015
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo
- Deudas con empresas del grupo y asociados ¢/p 84.481.814,03 -
Débitos y partidas a pagar
- Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 160.177,69 34.838,05
- Otras deudas a CP - 681.050,23
Total 84.641.991,72 715.889,18

El importe de 681.050,23 euros corresponde a parte del pago aplazado relativo a las "Cash Out Shares” el
cual se ha abonado en 29 de abril de 2015.

Tal y como se menciona anteriormente, con fecha 1 de octubre de 2014 se formalizé el contrato de
compraventa del 32,9% del capital social de GMP. De los importes mencionados en la nota 5.2 han sido
abonados 100.000.000 euros.



De! importe registrado a 31 de marzo de 2015, con fecha 14 de agosto del 2015 y cumpliéndose las
condiciones establecidas por contrato, se realizé un pago anticipado de 20.000.000 de euros a GMP, a
cuenta de la deuda. La diferencia entre el importe libros de dicho pasivo financiero valorado a coste
amortizado en el momento de la cancelacién (18.693.876 euros) y el importe pagado (20.000.000 euros), se
ha reconocido en el resultado del ejercicio. Queda pendiente por lo tanto, el pago del importe restante, el
cual se estima se producira en la fecha limite de 31 de marzo de 2017.

El detalle de los pasivos con vencimiento inferior a 12 meses es el siguiente:

- Importe pendiente de pago correspondiente a las “Treasury stock shares™ 20.778.314 euros mas el
ajuste al precio por importe de 837.784,60 euros.

- Importe pendiente de pago correspondiente a “new shares” por 65.153.131 euros més el ajuste al
precio por importe de 1.286.165,17 euros.

Dichos importes, por un total de 88.055.395 euros han sido registrados a su valor razonable en el pasivo del
balance empleando una tasa de actualizacion del 4,23% estimada por los Administradores de la Sociedad.
En base a sus mejores estimaciones, dichos importes seran abonados a la fecha limite, es decir, 31 de
marzo de 2017.

El efecto de la actualizacidn (3.712.822 euros) asi como la cancelacién anticipada de parte de la deuda
(1.306.124 euros), reconocido en la cuenta de pérdidas y ganancias es de 5.018.946 euros en el gjercicio
2016 (1.024.865 euros en el gjercicio 2015) (ver nota 10).

7.- Fondos propios
7.1 Capital Social

Al cierre del ejercicio 2016 el capital social de la Sociedad asciende a 5.000.000 euros, representado por
5.000.000 de acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas. Dichas acciones son nominativas.

E! 30 de septiembre de 2014 la sociedad procedié a una ampliacién de capital, mediante la emisién de
4.940.000 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, suscritas y totalmente desembolsadas por la
compafiia de Singapur denominada “Euro Iberia Private Limited’, aumentando asi el Capital Social a
5.000.000 euros. Asimismo, la ampliacién de capital se realizé con una prima de emisién por un importe
total de 96.515.000,00, totalmente desembolsada en el momento de la suscripcion.

7.2 Reserva legal

De acuerdo con Ia Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima debe destinar 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 podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda de! 10% del
capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del
capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan
otras reservas disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario {(SOCIMI) la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podrén exceder del 20% del capital social. Los estatutos
de la sociedad no pueden establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta a la anterior.

Al 31 de marzo de 2016, la reserva legal no habia alcanzado el minimo legaimente establecido.

7.3 Otras reservas

Los gastos de constitucién se consideraron como menor patrimonio neto y se contabilizaron en una cuenta
de reservas. El importe de estas reservas negativas asciende a 16.689,56 euros, a 31 de marzo de 2016.
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8.- Situacion Fiscal

La conciliacion entre los ingresos y gastos del ejercicio finalizado el 31 de marzo de 2016 y la base
imponible de Impuesto sobre Sociedades de la Sociedad es la siguiente:

Euros
31 de marzo 2016
Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y gastos del ejercicio (6.437.538,07)
Impuesto de sociedades -
Resultado antes de impuestos (6.437.538,07)
Diferencias temporarias:

- con origen en el gjercicio 5.235.390,26 5.235.390,26

- con origen en ejercicios anteriores
Base imponible (resultado fiscal) (1.202.147,81)

Las diferencias temporarias corresponden a la limitacidon de la deducibilidad de los gastos financieros
considerando el gjercicio fiscal.

La conciliacion entre los ingresos y gastos del ejercicio finalizado el 31 de marzo de 2015y la base
imponible de Impuesto sobre Sociedades de la Sociedad es la siguiente:

Euros
31 de marzo 2015
Aumentos Disminuciones Total
Saldo ingresos y gastos del ejercicio (1.035.154,47)
Impuesto de sociedades -
Resultado antes de impuestos (1.035.154,47)
Diferencias temporarias:
- con origen en el gjercicio 778.289,93 778.289,93
- con origen en ejercicios anteriores B
Base imponible (resultado fiscal) (256.864,54)

Las diferencias temporarias corresponden a la limitacion de la deducibilidad de los gastos financieros
prorrateados considerando el ejercicio fiscal.

8.1 Activos por impuesto diferido

Al cierre del ejercicio finalizado el 31 de marzo de 2016, el importe de las bases imponibles negativas
pendientes de tomar y que no han sido registradas en el balance de situacién adjunto, eran los siguientes:

Importe
Bases imponibles negativas
Afio 2014 764.868,60
Afio 2015 256.864,54
Afio 2016 1.202.147,81

Tras la reforma del impuesto de sociedades las bases imponibles negativas generadas no tienen limite
temporal de compensacién.

En la lectura de la presente nota, ha de tenerse en cuenta lo establecido en el art. 9.1 de la Ley 11/2009 del

Régimen SOCIMI al que la Sociedad est4 acogida, no habiendose procedido al registro contable de ningun
impuesto diferido de activo al estimarse que no va a recuperarse fiscalmente.
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8.2 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio finalizado el 31 de marzo 2016 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucidn del Impuesto sobre
Sociedades y de los demas impuestos que le son de aplicacién. El Consejo de Administracion 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 tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales abreviadas adjuntas.

8.3 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2008, la informacidn exigida es detallada en
el Anexo a las presentes Cuentas Anuales abreviadas.

9.- Ingresos y gastos

9.1 Otros gastos de explotacion

El desglose del epigrafe “Ofros gastos de explotacidon” a 31 de marzo de 2016 presenta la siguiente
composicién (en euros)

2016 2015
Servicios Profesionales 202.093,98 10.289,20
Servicios Bancarios 199,62 -
Total 202.293,60 10.289,20

Los gastos por servicios profesionales corresponden a los servicios prestados por diversos profesionales
asociados al proceso de incorporacién al MAB que se preveé tenga lugar antes del 30 de septiembre de
2016.

10. Resultado financiero

La Sociedad registra en este apartado el efecto financiero mencionado en la nota 6.1 y 6.3. El importe a 31
de marzo de 2016 asciende a 6.235.390,26 euros (1.024.865,27 euros a 31 de marzo de 2015).

11.- Operaciones con partes vinculadas
11.1 Saldos con vinculadas

El importe del saldo en balance con vinculadas al 31 de marzo de 20186 es el siguiente (en euros}).

Ejercicio 2016

Otras empresas del grupo

A} ACTIVO NO CORRIENTE

Inversiones financieras a largo plazo 198.104.748,11
B) ACTIVO CORRIENTE
Otras deudas a corto plazo (nota 5.1.) 3.030,28
C) PASIVO NO CORRIENTE
Deudas con empresas del grupo y 21.216.444,44

asociadas a largo plazo (nota 6.1)
D) PASIVO CORRIENTE

Deudas con empresas del grupo y 84.481.814,03
asociadas a corto plazo (nota 6.3)
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La sociedad mantiene una deuda a corto plazo con la sociedad participada GMP y otra con la sociedad
Euro Iberia a largo plazo, cuyo vencimiento y tipo de interés se detalla en la nota 6.3. La totalidad de los
gastos financieros del ejercicio registrados en la cuenta de resultados se corresponden con dichas deudas.

La Sociedad tiene suscrito un contrato de financiacién con su Accionista Unico, por importe de 20.000.000
euros, cuyas condiciones se detallan en la nota 6.1

11.2 Retribuciones al Consejo de Administracion y a la alta direccion

Durante el presente ejercicio en la Sociedad no se ha devengado importe alguno por retribuciones a favor
de los distintos miembros de su Consejo de Administracion por ningln concepto, de acuerdo todo ello con
lo expresamente dispuesto en los estatutos de la Sociedad y la legislacion vigente.

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

Al cierre del periodo de 31 de marzo 2016 ni los miembros del Consejo de Administracion de Euro
Cervantes SOCIMI, S.A.U. ni las personas vinculadas a los mismos seglin se define en la Ley de
Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del Consejo de Administracion situacion
alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

12.- Otra informacién

12.1 Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio acabado a 31 de Marzo de 2016 los honorarios relativos a los servicios de auditoria de
cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Pricewaterhouse Coopers Auditores,
S.L., o por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad comun o gestion han sido los siguientes
(en miles de euros):

Ejercicio 2016

I L Servicios prestados por el auditor de
Deseripein cuentas y por empresas vinculadas
| Servicios de Auditoria 12.500

Ejercicio 2015

i Servicios prestados por ei auditor de
Descripcion cuentas y por empresas vinculadas
i Servicios de Auditoria 4.000,00 ]

12.2 Personal

La Sociedad no tiene personal a cierre de los ejercicios 2015y 2016.

13.- Informacion sobre medio ambiente y derechos de emisidn de gases de efecto invernadero
13.1 Informacion sobre medio ambiente
Durante el ejercicio, no se ha incurrido en gastos cuyo fin sea la proteccién y mejora del medio ambiente.
Asimismo, no se han producido gastos o riesgos que hayan sido necesario cubrir con previsiones por
actuaciones medioambientales, ni contingencias relacionadas con la proteccién y mejora del medio
ambiente.

13.2 Informacién sobre derechos de emision de gases de efecto invernadero

Durante el gjercicio, no se ha producido ning(in movimiento en partida alguna relacionada con derechos de
emisién de gases de efecto invernadero, asi como asignacion de los mismos.
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14.- Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores.

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

De acuerdo con lo permitido en la Disposicion adicional Unica de la Resolucién anteriormente mencionada,
al ser éste el primer ejercicio de aplicacidn de la misma, no se presenta informacidén comparativa.

2016

Dias

-
i
1
L

Periodo medio de pago a praveedores 85

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucién, a
los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” del pasivo corriente del balance de situacién.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los
bienes o la prestacion de los servicios a cargo de! proveedor y el pago material de la operacion.
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Anexo

Informacién relativa a la Sociedad EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

F Descripcion 31/03/2016
{a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 No aplica
de diciembre.
!
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en dicha ley
« Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general No aplica
¢ Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 19% No aplica
e H 1] 0,
« Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0% No aplica
c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada gjercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general No aplica
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del No aplica
18% (2009) y 19% (2010 a 2012) P
. - . N
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0 % No aplica
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
« Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo general. No aplica
« Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del 19% No aplica
S . . o
« Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del 0% No aplica
e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las N .
. o aplica
letras ¢) y d) anteriores
f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento que N .
. . - o aplica
producen rentas acogidas a este régimen especial
g) Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a GMP, Sociedad de
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley. Inversiones Inmobiliarias
SOCIMI S.A con fecha: 1
de Octubre 2014
h) Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se .GMP’ _Soculedadg‘g .
refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley LUl led SR e e
SOCIMI, S.A.
i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto
en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para No aplica
compensar pérdidas. Debera identificarse el ejercicio del que proceden P
dichas reservas.
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE MARZO DE 20186.

El Consejo de Administracién de la Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.A. (Sociedad
Unipersonal) en fecha 8 de junio de 2016, y en cumplimiento de los requisitos
establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del
Cédigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales abreviadas
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de marzo de 2016, los cuales vienen
constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito y que consta de 21
paginas.

Por delegacién, D. Sebastian Pierre Abascal firma la totalidad de las hojas que
constituyen las presentes Cuentas Anuales abreviadas.

Presidente: D. Sebastian Pierre Abascal Secretaria Consejera: D* M? Lorena Salamanca Cuevas

Vocal: D? Lim Yoke Peng Vocal: D. Leonardo José
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ANEXO Il Cuentas Anuales Abreviadas e informe del auditor para el gjercicio de
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.
(SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Informe de auditoria de cuentas anuales abreviadas
correspondientes al ejercicio de 3 meses
terminado el 31 de marzo de 2015
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

A los Accionistas de Euro Cervantes SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal) por encargoe de los
Administradores:

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de la sociedad Euro Cervantes SOCIMI,
5.A.U., que comprenden el balance abreviado al 31 de marzo de 2015, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el patrimonio neto y la memoria abreviada
eorrespondientes al ejercicio de 3 meses terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de Euro
Cervantes SOCIMI, S.A.U., de conformidad con el marco normativo de informacién financiera
aplicable a la entidad en Espaiia, que se identifica en la nota 2.1 de la memoria abreviada adjunta, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales abreviadas
libres de incorreceidn material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

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

Una aunditoria requiere la aplicacitn de procedimientos para oblener evidencia de audiloria sobre los
importes y la informacidn revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracion de los riesgos de incorreccion
material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del
riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacién por parte de la
entidad de las cuentas anuales abreviadas, con el fin de disenar 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 evaluacion de la adecuacion
de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la
direccion, asi como la evaluacion de la presentacion de las cuentas anuales abreviadas tomadas en su
conjunto.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P? de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 015 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 913 083 566, www.pwe.com/es 1

R M, Madrid, hofa 8T.250-1, folio TS, toma 8.26T, libro 8.054, seccidn 3°
lnscrila on ol RL0UAC, con o ndmeng 50242 - CIF: B-T9 021260
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Opinion

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la sociedad Euro Cervantes
SOCIMI, 5.A.U. a 31 de marzo de 2015, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio de 3
meses terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normative de informacién financiera
que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y eriterios contables contenidos en el
mismo,

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencidn respecto de lo sefialado en las notas 2.2 v 2.5 de la memoria abreviada adjunta,
en la que se menciona que Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. en 2015 ha modificado su fecha de cierre de
las cuentas anuales abreviadas, que en el ejercicio anterior era el 21 de diciembre, pasando a ser el 31
de marzo y, en consecuencia, debe tomarse en consideracion este hecho al comparar las cifras del
ejercicio 2015 con las del ejercicio 2014 que estuvo comprendido desde el inicio de actividad de la
sociedad con fecha 10 de junio de 2014 hasta el 31 de diciembre de 2014. Esta cuestion no modifica
nuestra opinion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

[ifto
//,.;\ Aa ,j Auditnre;.:_

A et .. . Tl S
\ iMiembro ejerciente:
David Tejada PRICEWATERHOUSECOCPERS
AUDITORES, 5.L.
9 de agosto de 2015 aho 2015 g DIMBH4812

SELLD CORPORATIVE: 96,00 EUR
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al ejercicio de 3 meses terminado
el 31 de marzo de 2015



DATOS GENERALES DE IDENTIFICACION

IDA

IDENTIFICACION DE LA EMPRESA

oron] |

SA: SL:
Forma juridica:
NIF: l 01010 1 A87035853 | Otras: | 01013 i S.AU. i
Denominacién sociat: |o1020| EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. |
Domicilio social | 01022 AVENIDA ARAGON 330 E
Municipio: | 01023 i MADRID Provincia: | 01025 | MADRID |
Cédigo postal: | 01024 i 28022 i Teléfono: {01031 | !
Direccién de e-maif de contacto de la empresa ' 01037 I i
Pertenencia a un grupo de sociedades: DENOMINACION SOCIAL NIF
Saciedad dominante directa: 01041 | EUro Iberia Private Limited 01040 [N7061115G
Sociedad dominante dltima del grupo: | 01061 | GIC (Reaity) Pte Ltd 01060 |-
ACTIVIDAD
Actividad principal: | 02008 |Alguiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia ()
Codigo CNAE: 02001 6620 I ")
PERSONAL ASALARIADO
a) Numero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio, por tipa de conirato y empleo con discapacidad:
EJERCICIO 2.015 (2) EJERCICIO 2,014 3)
FIJO (4): 04001 0 0
NOFO (5):  |04002 0 0
Del cual: Personas empleadas con discapacidad mayar o igual al 33% (o calificacidn equivalente tocal):
04010 0 0
b} Personal asalariado al lérmino del gjercicio, por fipo de contrato y por sexo:
EJERCICIO 2.015 {2) EJERCICIO 2.014 (3)
HOMBRES MUJERES HOMBRES MUJERES
FlJO: 04120 0 04121 0 0 0
NO FIIO: 04122 0 04123 0 0 0
PRESENTACION DE CUENTAS EJERCICIO 2.015 2 EJERCICIO 2.014 (3
ANG MES nia ANC MES DIA
Fecha de inicio a 1a que van referidas las cuentas; 01102 2.015 1 1 2.014 6 10
Fecha de cierre a la que van referidas las cuentas: 01101 2.015 3 3 2.014 12 31
Numero de paginas presentadas al depdsita: |01901 } 20 |
En caso de no figurar consignadas cifras en alguno de los ejercicios, indique la causa: | 01903
No es comparable debido a que en estos tres meses no estaba constituida
UNIDADES Euros: 09001 J
Miles de euros: 09002
Marque can una X la unidad en la que ha elaborado todos los documentos
que integran sus cuentas anuales: Millones de euros: | 09003

)
i2)
@)
4

Segin las clases {cuatro digilos) de fa Clasificacion Nacicnal de Actividades Econdmicas 2009 (CNAE 2009), aprobada por el Real Decrelo 475/2007, de 13 de abril {BOE de 28.4.2007).
Ejercicio al que van referidas fas cuenias anuales.

Ejercicio anterior.

Para calcular el nimere medic de personat fijo, lenga en cuenla los siguienles crilerios:

a) Sien ef afio no ha habido imporiantes movimientos de la plantiila, indigue aqui la semisuma de los fijos a principio y a fin de ejercicio.

b} Siha habide movimienlos. calcule la suma da |a plantilla en cada uno de los meses del afio y dividala por doce.

c) Si hubo regulacion temporat de empleo o de jernada, el persenal afectado por fa misma debe incluirse como personal fio, pero solo en la proporcion que corresponda a la fraccion del afio o

Jomada efectivamente trabajada.
(5)

n.* medio de semanas tra
52

n.* de persenas contralades x

Puede calcular el parsenal no fijo medio sumando el lola de samanas que han trabajado sus empleados no fjos y dividiendo por 52 semanas. También puede hacer esia opercion (equivalente a la anterior): |




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA1
niE:  |AB7035853 UNIDAD (1)
DEMOMINACION SOCIAL: Fapas: owor | ¥/
EURO CERVANTES SOCIMI Miles: 03002
S.AU. Millones: 09003
Espacio destinado para las firmas de los administradores
ACTIVO LAMEMORIA| esercicio 2015 13 | miereicio 2014
L Inmovilizado intangible . . .......c.ci0iiniiiiiarianiaiaas 11100
il. Inmovilizade materdal............... 11200
. Inversiones inmobiliardas .. .................. ... 000000 11300
IV. Inversiones en empresas del grupo vy asociadas a largo plazo ... | 11400 198.104.748,11 198.104.748,11
V. Invarsionas financierags alargoplazo ... ..................... | 11500
Vi. Activos porimpuestodiferido ................ . .co0iiiniiin 11600
Vil. Deudores comerclales mo corrientes. ... ..................... 11700
B) ACTIVO CORRIENTE .. ... ...\ 0o 12000 1.336.324,99 1.343.997,19
. Activos no corrientes mantenidos paralaventa .. ............. 12100
Il. Existencias.............. o R e X e 12200
l. Deudores comerciales v otras cuentas acobrar .. ............. | 12300
1. Clientes por ventas ¥ prestaciones de semvicios . .. ........... ...« 12380
&) Clientes por ventas y prestaciones de sevvicios g largo plazo. . .. .. .. 12381
b) Clientes por venlas y prestacionas da sevvicios a codo plaze. . .. ... | 12382
2, Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. . .. ............... | 12370
B, IO IO .. s i T 12390
V. Inversicnes en empresas del grupo y asociadas a corto plaze ... | 12400
V. Inversiones financleras acoro plazo . .. ..........oooiiaiins 12500
Vi. Perodificacionesacortoplazo ............... .00 | 12600
VIl Efectivo y otros activos liquidos equivalentes .. ... .......... | 12700 1.836.324,99 1.343.997,19
TOTAL ATV G i sl e i s e 10000 199.441.073,10 | 199.448.745,30

(1) Mamgue lax casllas cormespondisntes, segin exprese: ks cfms en unidades, miles o milones de ewnos. Todos los docsmentos gue integran ks cssntas snuales deben slsbomarse en la msma unk-
dad.

[2) Ejercicio ol gue var referidas las cusntas anuales.
{3) Ejercicis anierio,




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.1
NIF.  |AB7035853
DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI
S.AU.
Espacia destinado para las firnas de los administradores
PATRIMONIO NETO Y PASIVO L:(I:\)A?IM?ODREIA EJERCICIO 2015 (1) | EJERCICIO 2.014 (2)
A) PATRIMONIONETO ......... ... . ... . . i, 20000 99.262.315,71 100.297.470,18
A-1) Fondospropios ............. .. .. .. . .. .. i 21000 99'262'315’71 100‘297'470’18
L Capital . ... ... . e 21100 5.000.000,00 5.000.000,00
1. Capital eSGiUradO . ...\ oo 21110 5.000.000,00 5.000.000,00
2. (Capltal no @Xigido). . . .. ..ot 21120
I. Primadeemisién . ........ ... ... ... ... oL 21200 96.515.000,00 96.515.000,00
. Reservas................. .. .. oo 21300 -16.689,56 -16.689,56
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) . .......... 21400
V. Resultados de ejercicios anteriores_ .. ........ ... ... ... ... 21500 ~1.200.840,26
Vl. Otras aportaciones desocios . .. .._...... ... .. .. ......... 21600
Vil. Resultado delejercicio ...... ... ... ... ................. 21700 -1.035.154,47 -1.200.840,26
VIH. (Dividendoacuenta) ............_........... ... ......... 21800
IX. Otros instrumentos de patrimonioneto. ............._.... ... 21900
A-2) Ajustes porcambiosdevalor. ... ................ .. ... 22000
A-3) Subvenciones, donaciones y legadosrecibidos. . ............. 23000
B} PASIVONOCORRIENTE ..... ... ... ... ... .. 31000 99.462.868,21 98.438.002,94
L Provisiones alargo Plazo .. ........ooviiiei i, 31100
. Deudasalargo PIazZo.............cccuoiuroonunoveaasonens, 31200
1. Deudas con enfidadesdecrédito. . ... ... ........ .. ... .. ... 31220
2. Acreedores por arrendamiento financiero ... ... ... .. L. 31230
3. Otasdeudasalargoplazo ...... ... ... ... ... . oL 31290
. Deudas con empresas del grupo y asociadas a large plazo . . . .. 31300 99.462.868,21 98.438.002,94
V. Pasivos porimpuestodiferido . ... ... ... . ... .. .. L. 31400
V. Periodificaciones alargoplazo. ... ... ... ... ... .. ... ... 31500
Vi. Acreedores comerciales no corrientes .. ... ... . ... ... .. 31600
Vil. Deuda con caracteristicas especiales alargoplazo. . .......... 31700

(1) Ejercicio af que van referidas las cuenlas anuales.
(2) Ejercicio anlerior.




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.2

NiF:  |AB7035853

DEMOMINACION SOCIAL

EURO CERVANTES SOCIMI
S.A.U.
Espacio deslinada para las firmas de los administradores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO LAMEMoRiA| esercicio 2015 1) | esereicio 2014 1)
C) PASNOCORRIENTE .. ..o s e snsssapmns o ppsi s smass 32000 715.889,18 713.272,18
l. Pasivos vinculados con activos no corrlentes mantenidos para
. Provisiones acortoplazo . ...........coiuiiumrannmranannrss 32200
M. DeudasacortoPplazo. . ..........couucivunnnariciancanns 32300 631*U5ﬂ-23 5'31'{]5“-23
1. Deudascon entidadesdecrédio. . .. ...........cocieiniiiinn 32320
2. Acreedoras por arrendamiento financiers . .. .. ... o0 | 32330
3 OtasdeudasacomMopPlaZo ........c.vveecvnreciarannaninnns 32390 681 .D5ﬂ,23 681.050,23
V. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo. .. .. | 32400
V. Acreedores comerciales y otras cuentas apagar. ............. 32500 34.838,95 32.221,95
1 PrOVEROONE . .« .« o vovna v pneosine a4 b ma & 32580
8] Provwescdones 8 MMOPRT0 . ... ... cvvvrirrnssisisasintaranns | 32581
b ProvestomS 8COMORED .. ... .ocveerrrsacssossasnsntontans 32582
2., OoSACTEBdONEE . ... ... cvooeracerrserssesssssnaminnansnns 32590 34 '33&95 32.221 -95
VI. Periodificaciones acortoplazo. . .. _........................ | 32600
Vil. Deuda con caracteristicas especiales acorto plazo ... ... .. .. 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO (A+B +C) ... ............. |_30000 199.441.073,10 | 199.448.745,30

(1) Ejercicio al gue van feferidas s cuonlas anusie "'..IF
(2) Ejercici amorion.

-




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA

PA

NIF:  |[AB7035853

DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIM!

S.A.U.
Espacio destinado para las firnas de los administradores
[(DEBE) / HABER L:%?:O%Em EJERCICIO 2.015 {1) | EJERCICIO ﬂ_ (2)

1. Importe netodelacifradenegocios ......................... 40100
2. Variacién de existencias de productos terminados y en curso de

fabricacion . ....... ... ... 40200
3. Trabajos realizados por la empresa parasuactivo ............. 40300
4. Aprovisionamientos. .. ... ... ... .. ..., 40400
5. Ofrosingresos deexplotacion.............................. 40500
6. Gastosdepersonal ......................... .. .. .00 40600
7. Ofrosgastosdeexplotacién. .. ............................. 40700 -1 0-289,20 -186.535,20
8. Amortizaciondelinmovilizado . .. ................... ... ... 408{4
% ottag cion e subvenciones de inmovilizado no financiero¥ . | aosao
10. Excesosdeprovisiones .. .................. ... o0 41000
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado . . . .. .. 41100
12. Diferencia negativa de combinaciones de negocio . ....... ... .. 41200
13. Otrosresuftados ........ ... ... ... ... ... .. .. .oio... 41300
A P A o trwrzenny 49100 -10.289,20 -186.535,20
14. Ingresos financieros ... ... ... ... ... ... ... ............ 41400
a} Impufacion de subvenciones, donaciones y legados de cardcter

FINARCIEID . . Lo e 41430
b} Otros ingresos fiNAaNGIeroS . . ..o vt e 41490
15, Gastos iNANCIBIOS, . . ... . ... .ottt an e, 41500 -1.024.865,27 -1.014.305,06
16. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros . . ... .. 41600
17. Diferencias decambio. . ..............0 it iiieii i 41700
BT B e e 41800
19. Oftros ingresos y gastos de caricter financiero . ............... 42100
a} Incorporacién al activo de gastos financieros .................... 42110
b} Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores .. .. .. .. 42120
¢} Restodeingresosygasfos ... ... ... . .. ... . ...... oo | 42130
B) RESULTADO FINANCIERO (14 + 15+ 16 + 17+ 18 +18) ... ... ... 49200 -1.024.865,27 -1.014.305,06
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B) .. ... ............ 49300 -1.035.154,47 -1.200.840,26
20. Impuestos sobre beneficios .. . ....... ... .. ... ........... .. 41900
D) RESULTADODELEJERCICIO(C+20). ... ............oo'o... 49500 -1.035.154,47 -1.200.840,26

{1} Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior.




ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

PNA1

A) Estado abreviado de ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio

NIF:

DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI

A87035853

S.AU.
Espacio destinado para las firmas de los administradores
NOTAS DE
LA MEMORIA| Esercicio2:015 {1) | EJERCICIO 2.014 2)

A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS . .. .. 59100 -1.035.154,47 -1.200.840,26
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO
NETO
1. Por valoracion de instrumentos financieros .. .. .............. 50010
il. Porcoberturas de flujosdeefectivo. ......... ... ... .. .. .. .. 50020
lIl. Subvenciones, donaciones y legados recibidos. .. .. .. ... ... .. 50030
IV. Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes . ... ... ... 50040
V.  Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para

laventa. . .. ... .. ... 50050
Vl. Diferenciasde conversién........................ ... ... 50060
VII. Efectoimpositive ... ... .. ... ... .. . . . e 50070
B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN

EL PATRIMONIO NETO (I + i+l +IV+V +VI+ V). . ... ...... 59200
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
Vill. Por valoracién de instrumentos financieros .. ................ 50080
IX. Porcoberturas de flujos deefectivo. .. ...................... 50090
X. Subvenciones, donaciones y legados recibidos. . ... .. ..... ... 50100
XI. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para

laventa. . ... ... L e 50110
XIl. Diferenciasdeconversién. . .. .. ... ......... . . o oo 50120
XN, Efectoimpositivo . ... ... .. ... . ... 50130
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y

GANANCIAS (VI + X + X + X1+ X0H+X0my . ................... 59300
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) . ... .. 59400 -1.035.154,47 -1.200.840,26

{1) Ejarcicio al que van referidas {as cuentas anuaies.
{2) Ejericic anterior.




ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.1
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

NE:  AB7035853
DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI
SA.U.
Espacio destinado para las firmas de los administradores
CAPITAL
ESCRITURADO {NO EXIGIDO) PRIMA DE EMISIEN
o [ 03

Aj SALDO, FINAL DEL E.JERQCID&H} cevians | Be

%tnﬁgﬂmgmmﬂldﬂlnhmﬁ:‘r 3
B ot s A 513
ki e s O
. Total ingresos v gastos reconocides .. .. ... .. ... .. 5§18
Il. Operaciones con socios o proplatarios .. ... .. .. ... 516 5.000.000,00 96.515.000,00
1. Aumenlosdecapital . ... ... ... ... . ool 57 2.000.000,00 96.515.000,00
2. [=)Reduccionez decapital .. .........cc0cvimiainan 518
3. Otras operaciones con 30Cios 0 propietarnios .......... 526
. Otras wariaciones del patrimonioneto . . ........... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacidn (4) .. .. ... i3
2. Otrasvarlaciones. . . .. ... .ccieciiiiiiiasiiasans 532 o4
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2074 (3) ... | sy | 9-000.000,00 96.515.000,00 |
1 ﬁgﬁsmcmﬁhsdacrﬂnﬂumda{amm“”“ - E
il. Ajustes por errores del ejercicio 201 2y | 513 ?u
O e L DTADO, MG DELBIERGKID. . | #e | 5:000.000,00 96.515.000,00 |3
L Total ingrescs y gastos reconocidos .. ............ 515 g
I, Qperaciones con socios o propietarios . .. ......... 16
1. Aumenlosdacepital .. ...................... 517
2. {~}Reduccionesdecapital ..............c.000inen 518
3. Ofras operaciones con socios o propielanios .. ........ 526
ll. Otras variaciones del patrimonionéte . .. .. .. ... ... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... ... 539
2. Otras varkachomes. . ... ...ovvianmtaaasanianranas 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 (3 | =525 5.000.000,00 96.515.000,00
(2] Elorcian anerir o o vansleids o cumss s 411,
:ﬂ E’iﬂ:’.‘ﬁﬂﬁ&t’fﬁﬁ“{:ﬁh dicimribre. Las empresas scogitas a disposiciones de revalorizacion distinias da ln Loy 1862012 deberin detatar a norma legal an %b....

\\\x ;



WIEME DE L PAGENA PRAZ.1

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

PNA2.2

niF:  [AB7035853

DENOMINACION SOCIAL:
EURQO CERVANTES SOQCIMI
S.A.U.
Espacio deslinado para las firmas de los adminisiradones
[ACCIONES RESULTADOS
¥ PARTICIPACIONES DE EJERCICIOS
RESERWVAS EN PATRIMONIO PROPIAS) ANTERIORES
(i1} 05 06
A) SALDO, FINAL DEL EJercicio 2013 (o . | st
I Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2013 _(1)yanteriores ...........cccooaniananas 512
. tes del ejercicio 2013 (1
e s i G i - 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
014 (2).. 514
I Total ingresos v gastos reconachdoas .. ............ 515
Il. Operaciones con socios o propletarios . . .......... 516
1. Aumentosdacapltal . ... ...covucaveircsnnsrsmenna 5T
2. (-)Reducciones decapital . ... ........coviiranins 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .. ........ 526
Ill. Otras variaciones del patrimonionete . ............ 524 -1 6889'56
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacidn (4) . ... ... 531
2. Oftras variaciones. . DR RS e 532 -16.689,56
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO @™ (2) ........ | 511 -16.689,96
I Ail.ll-lupurmmbio:de criterio mda}urﬂcin
B i e S e P e e A, M R B Bi2
. Ajustes por errores del ejercicio_ 0 ' (2)..... .. 513
(1] SﬁbDDAJUSTADQ IN[GI} DEL EJERBIGIO e -_ -16.689,56
I Total ingresos y gaslos reconockdos .. ............ 515
il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 816
1. Aumantos dacaplal . ... ..o v diaiiciia e st e 517
2. (-)Reducciones decapital . .................. 518
3. Otras operaciones con soclos o propielarios ......... 526
lil. Otras variaciones del patimonioneto . . ...... .. ... 524 -1.200.840,26
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacidn (4) ... . .. 531
2. 0ras varashonNBE. ., .ovvy e s e s s s e e 532 -1.200.840,26
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 (3)....... 523 -16.689,56 -1.200.840,26

CONTINJA EN LA PAGINA PHAZ.D

(11
4]
=

4) Fosenva de revalorizackdn da ln Ley 182012, de Z7 de didembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacidn distinlas de @ Ley 162012 deberin detalar B norma legal en ka L.

Ejescicio M-2.
Ejercicio anbericd al gue van nadaridas a5 cuenas anualcs (N-1)
Ejireeican al g van tofardes e cuonlas anupakes (N].

Basan.




WIENE DE L PAGINA PNAZ.2

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.3
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
niE:  [AB7035853
DENOMINAGION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI
S.A.U.
Espacio destinado para las firmas da los administradores
nm:rﬁsmm RESULTADO (DIVIDENDO
DE 50C105 DEL EJERCICIO A CUENTA)
o7 L] 09

A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2013 i T 51
R T Antaricsnd o e s12
i 513
i & s A
L. Total ingrescs y gastos reconocidos .. ............ 515 -1.200.840,26
ll. Operaciones con sacios o propietarios .. .. ........ | 516
1. Aumreron de caplEl . . .ooovnnes e s e e e 517
2. (-) Reducciones decapital . ... .................... | 518
3. Oftras operaciones con soclos o propietarios ......... 526
. Otras variaciones del patrimonionete . ............ 524
1. Moviméento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... .... 531
2. Olrag variBclonBgS. . . ... v vr i im s e 532 -+
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2014 (2) ... ... | 511 -1.200.840,26 2
. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio

S R o R L S (e gl T N 5§12 g
Il. Ajustes por errores del ejercicio 2014 42y 513 E
T I o s14 -1.200.840,26 E
L Total INGResos y gastos reconoeidos ...........ee. | 818 -1.035.154,47 g
Il. Cperaciones con socios o propietarios ... ... .. .. 516
1. Aumentosde capltal _............cocoeiiiaiiiinn 517
2. {-)Reduccionesdecapital .. ..........oovoiiii., 518
3. Olras operaciones con socias o praplelanos ... ... ... . 526
. Otras variaciones del patrimonioneto ... ......... 524 1.200.840,26
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... . .. 531
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 (3)..,,.... | 525 -1.035.154 47

Ejeecicio b2
Ejessicio anlssior al que van referidas s cuentas anuales (M-1),
Ejurtitci ol que vani (eleiides las coenlas anushes (M),

Fesena de revaloreacin de la Ley 162012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion distintas de b Ley 182012 deberdn detadar \a normra legal an s q

basan




VIENE DE LA PAGINA PNA2.3

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.4
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NiF:  |AB7035853
DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI
SAU.
Espacia deslinado para las firmmas de los administradores
SUBVENCIONES,
OTROS INSTRUMENTOS AJUSTES POR CAMBIODS | OONACIONES ¥ LEGADOS
DE PATRIMONIO NETO DE VALOR RECIBIDOS
10 11 12
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2013 (1) ..o 511
. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2013 (1)yanteriores . ................. .. ....- 512
il. Ajustes por errores del ejercicio 2013 )y
anterfores. .. .. ... ... e 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
20014 (D) 514
i. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
1. Aumerdosdecapital .......... ... . ... ... .. 517
2. {-)Reduccionesdecapital ........................ 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .. ... ..... 526
Illl. Otras variaciones def patrimonioneto . . ....._..... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... . ... 831
2. Ofrasvariaciones. .......... ... ... .. ... ......... 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2914 2y .. . ... 511
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio
24 (2). e 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio 2014 (2. ....... 513
D) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
25 (3 514
l. Total ingresos y gastos reconocidos . ............. 515
ll. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapital ......... ... ... ... ... 517
2. {-)Reduccionesdecapital . ....................... 518
3. Otras operaciones con sacios o propietarios .......... 526
HI. Otras variaciones del patrimonioneto . .......... .. 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalarizacion (4) . ... ... 531
2. Otrasvariaclones. ............. ... .. i, 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2.015 (3) ........ 525

{1} Ejerclcib N-2.
(2} Ejercicio anterior &l qua van refaridas las cuentas anuales (N-1).
(3} Ejerclclo al que van referidas las cuenlas anueles (N).

{4) Reserva de revalorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion dislinlas de la Ley 16/2012 deberan delaliar fa norma legal en la que se 'E

basan.

CONTINUAEN LA PAGINA PNAZ.5




ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

PNA2.5

nie:  [AB7035853

DENOMINAGION SOGIAL:
EURQO CERVANTES SOCIMI

S.A.U.

Espacio destinado para las firnas de los administradores

WIENE DE LA PAGINA PHAZA

A) SALDO, FINAL DEL EsErcicio 2013 (| s
I stes por cambios de criterio dal tjm:iniu

013 (1) y antariores

In. Apsmupur-nnru d-laf-rml-u 2013 {1”...

anteriores _ .

B) EALDD A.IUS'I:'A.DD, IHICID DEL EJERCICIU -

().

. Total ingresos y gastos reconocidos ... ..., .....
Il. Operaciones con socios o propietarios . ... ........

1. Aumentosdecapial ... ... .....c0neerrninrnean

2. |-} Reducciones decapital . ................000n0nns 518

3. Otras operaciones con socios o propietarios .. ........ 526

ll. Otras variaciones del patrimonio nete ... .. .. | 524 -16.689,56

1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... .... 33

2. Olres veartaslonen, .. . vu s hs i e b e v 532 -16.689,56
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2014 (2) ... | su | 100.297.470,18
T B o v | 8

Il. Ajustes por errores del l]nmlcluﬂﬂ} v e 513

I el o A s1a_| 100.207.470,18

L. Total ingresos y gastos reconocidos . .

TOTAL
13
512
513
314

s15 | -1.200.840,26
16 | 101.515.000,00

s17 | 101.515.000,00

s | -1.035.154,47

Il. Qperaciones con socios o propietarios .. .......... 516

1. Aomemiox oncaphal . ... ..o i i s e
2 (-)Reducclones decapital . ............o00c0aiae
3. Oiras operaciones con soclos o proplalanios .. ........
. Otras variaciones del patrimonfonete . .. .. ... .. ..
1. Movimiento de la Reserva de Rewalorizacion (4} . ......
2. Olras varkachines. . ... ..ocieueiinnsninearasssnnas
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 (3) .. ......

99.262.315,71

1) Epercicio M-Z.
2] Epercicio anledior sl que van referidas s cusrias anuales (N-1).
13] Ejercicio &l que van nefericlas las cusntas anushes [N).

4] Resora de revaloricacin de ln Ley 162012, de 27 de diciembes. Las empresas acogidas 8 dsposiciones de revalorizecdn dislinias de @ Loy lm!zmamummmumhm

basan
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Memoria abreviada correspondiente al ejercicio de 3 meses terminado el 31
de marzo de 2015

1.- Actividad de la empresa

Euro Cervantes SOCIMIS.A (Scciedad Unipersonal), en adelante, |la Sociedad, se constituyd el 10 de junio
de 2014 bajo la denominacidn de Bompietro Investments, S.A. Con fecha 23 de septiembre de 2014, la
Socledad cambid su denominacidn por la actual. Es una sociedad constituida en Espana de conformidad
con la Ley de Sociedades de Capital. Su domicilio social se encuentra en Avenida de Aragdn, ndmero 330,
Pamue Empresarnal Las Mercedes, Edificio 5, Madrid.

El objeto social de la Sociedad, de acuardo con sus estatutos es:
8) La adquisicion y promocion de bienes nmuebles de naturaleza urbana para su amendamignto,

b} La tenencia de participaciones en el capital de ofras sociedades andnimas cotizadas de inversidn en
el mercado inmobiliario ("SOCIMI) o en el de otras enlidades no residentes en territorio espaiiol que
tengan el mismo objeto social gque aguéllas y gue estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica oblgatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
benaficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como objelo social principal la adguisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arendamiento y que esién sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en
cuanto a la pelitica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficics y cumplan los
requisitos de inversion a que se reflere el articulo 3 de la Ley 11/2008, de 26 de octubre, de
sociedades anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmaobiliaria.

d) La tenencia de accicnes o participaciones de Instituciones de Inversidn Colectiva Inmobiiaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidn Colectiva.

Se excluyen todas las actividades que por ley deban cumplir requisitos especiales que la Sociedad no
satisface,

La Sociedad también podra desarrollar, total o parcialmente, las mencionadas actividades de negocio de
forma indirecta a traves de paricipaciones en oira sociedad o sociedades con un objeto similar,

Si bien la sociedad posee el 32,9% de la sociedad GMP, Sociedad de Inversionas Inmabikandas SOCIMI,
5.A.U. adquiridas a través del contrato de compraventa de acciones detallado en la nota 5.2, la Socledad no
estd obligada a presentar cuentas anuales consolidadas dado que no posee el control de dicha Sociedad y
por lanto ne es considerada cabecera de un grupo de sociedades.

Con fecha 24 de septiembre de 2014 la Sociedad declara la Unipersonalidad.

La Sociedad esta integrada en el Grupo Europe Realty Holdings. La sociedad dominante directa es Euro
Iberia Private Limited, con domicilio social en 168 Robinson Road 37-01, Singapur, v la sociedad dominante
(ltima as GIC (Realty) Pte Lid siendo esta sociedad la que formula estados financieros consolidados. Las
Cuentas Anuales consolidadas comespondientes al ejercicio terminado el 31 de marzo de 2014, del Grupo
Europe Realty Holdings, fueron formuladas por GIC (Realty) Pte Lid el 12 de Septembre de 2014 y
presentadas ante ka ACRA (Accounting and Corporate Regulatory Authority) en Singapur.



Raqi il

Con fecha 30 de sepliembre de 2014, sc solicito a la Agencia Tribularia la incorporacion de la Sociedad en
al régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en e Mercado Inmobiliario,
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubra, modificada por la Ley 1672012, da 27 de diciembre, por la
que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, con efeclos
desde el dia de su constitucion,

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversian en su articulo 3:

1. Las SOCIMI deberdn tenar invertido, al menaos, el 80 por ciento del valor del active en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al amendamiento, en termenos para la promocidn de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocidn e inicie dentro de los tres afos
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capilal o palrimonio de otras entidades a

que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

2. Asimismo, al menos el B0 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ajercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bignes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcumido el plazo de
mantenimiento a que sa refiers al apartado siguiente, deberd provenir del arrendamianto de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentas de dichas paricipaciones.

3. Losbienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmucbles hayan cstado ofrecidos
en arrendamiento, con un mEximo de un afo.

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuetles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento de
acogerse al régimen, desde ka fecha de inicio del primer periodo impositive @n que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado u ofrecido en arrendamiento. Da lo contrano, se estard a lo dispuesto en 1a lglra siguienta,

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad, desde la
fecha en gue fueron amendados u offecidos en arendamignto por primera vez

En el caso de acciones o participaciones de enlidades a que se refiere el apariado 1 del articulo 2 de
esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde su
adquisicidn o, en su caso, desde el inickd del primer periedo impositivo en que se aplique &l régimen
fiscal especial establecido en esta Lay.

Asimismo, el régimen de SOCIMI exige olros requisitos tales como que el capital minimo exgido sea de 5
millenes de euros o que sus acciones sean admitidas a negociacion en un mercado reguiado o un sistama
multilateral de negociacian.

Adicionalmente la Sociedad deberd distribulr en forma de dividendos a sus accionislas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusidn da cada ejercicio y pagarse dento del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucitn.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Oclubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario, podrd optarse por la aplicacidn del régimen fiscal especial en los términos
establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicién da que tales requisitos se cumplan dentro de los dos aflos skguientes a la fecha de la opcidn por
aplicar dicho régimen.



En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria atribular por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el gjercicio siguiente al incurplmiento.

A 31 de marzo de 2015, la Sociedad tiene un capilal de 5 millones de euros.

Las cifras incluidas en las cuentas abreviadas estan expresadas an eurns, salvo que sa indique lo contranio.

.~ Bases da entacion de las Cuentas Anuales Ab cll

2.1 Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Socledad

Estas Cuentas Anuales abraviadas se han formulade por el Consajo de Administracién de acuerdo con el
marco nermativo de informacidn financiera aplicable a ka Sociedad, que es el establecido en:

a) Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil,

b)Plan General de Contabiidad aprobado por @l Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
mneomporadas a ésle mediante Real Dacrato 1159/2010.

c) Las nomas de obligado cumplmiento aprcbadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

d)Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por ka Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en
relacion a las cbligaciones de informacion a detallar en la presente memeria abreviada,

&) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

2.2. Imagen fiel

Las presentes cuentas anuales abreviadas han sido oblenidas de los registros contables de la Sociedad y
sa presentan de acuerdo con el marco nomativo de informacion financiera que le resulta de aplicacién yen
particular, los principios y criterios contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio, de la sitluacion financiera vy de los resultades de la Scciedad habidos durante el comespondiente
ejercicio. Estas cuentas anuales abreviadas. que han sido formuladas por los Administradores de la
Sociedad, se someteran a la apmobacion del Socio Unico, estiméndose que seran aprobadas sin
modificacion alguna. Por su parte la Sociedad se constifuyd en el mes de junic de 2014 siendo el primer
cierre contable el 31 de diciembre de 2014. Con fecha 18 de marzo de 2015, el Socio Unico modifica la
fecha de cierre del ejercicio social @ 31 de marzo de cada afio por lo que la duracidn del ejercicio de tres
mases finalizado el 31 de marzo de 2015 se frata de una circunstancia excepcional,

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

Mo s& han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de Administracidn ha
formulado éstas cuentas anuales abreviadas teniendo en consideracion la totalidad de los principios y
nommas contables de aplicacidn obligatoria que tienen un efecto significative en dichas cuentas anuales
abreviadas. No existe ningdn principio contable que siendo cbligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4 Aspectos crificos de la valoracion ¥ estimacion de fa incertidumbre

En la elaboracitn de las prasentes cuentas anuales abraviadas se han utilizado astimaciones realizadas por
los Adminisiradores de la Socledad para valorar algunos de los actives, pasivos, imgresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

Valor razonable de instrumentos financieros.
El valor razonable de los instrumentos financieros que no s negocian en un mercado achvo se determina

usando técnicas de valoracion, Los Administradores de la Sociedad llevan a cabo andiisis sobre ia
recuperabilidad del activo mencicnado en ka nota 5.2 considerando, tal y come indica la noma de registro y



valoracion 2.5.3 el patrimonio neto de la entidad asociada, comegido por las plusvalias tieitas axistentes en
la fecha de a valoracitn, gue comesponda a elementos identificables en el balance de la participada.

Asimismo, la Sociedad lleva a cabo una estimacion del valor razonable de los pasivos financieros
atendiendo al momento de cancelacion de los mismos y descontados a una tasa estimada por los
Adminstradores comespondiente al coste de capital de la Sociedad y el Grupo al que pertenece. Si bien los
administradores han estimado que el vencimiento tendra lugar a la fecha limite, es decrr, 31 de marzo de
2017, dicho vencimiento dodria lener lugar en un momento anteror si se dieran alguna sde las condiciones
gque se mencionan en ka nota 5.2,

A pesar de gue estas estimaciones se han realizado sobre A base de la mejor informacion disponible al
cierre del ejercicio de tres meses terminado el 31 de marzo de 2015, es posible que acontecimientos que
puadan tener lugar en el futuro obliguen a modificarias (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que
se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la praclica supone que
bajo el cumplimiento de determinados requisiios la Socledad estd sometida a un tipo impositive en relaciin
al Impuesto sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimientao
de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en
la mizma. En este sentido la estimacién de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en
les términos y plazos fijados, no procediende a registrar ningdn tipo de resultado dervado del Impuesto
sobre Sociedades.

Empresa en funclonamianta

La Sociedad, a 31 de marzo de 2015 presenta tanto fondo de maniobra como patimenio neto positivos. Tal
y como sa indica en la nota 5.2 la Sociedad ha de hacer frente a unos pasivos asociados a la adquisicion de
la participacion en el Grupo GMP los cuales se estima que se hardn efectivos el 31 de marzo de 2017, No
obstante, cabe la posibilidad de que dichos pasivos deban ser abonados por las sociedad con anterioridad a
dicha fecha tal y como se describe en la citada nota 5.2. No obstante la deuda con empresas del grupo,
multigrupo y asociadas se encuentra garantizada por el grupo en caso de impago por parte de la sociedad y
por ello los administradores han formulado las presentes cuentas anuales abreviadas bajo el principio de
emprasa en funcionamiento.

2.5 Comparacion de la informacion

La informacién contenida en la cuenta de péridadas v ganancias y de la memaria refarida al ejercicio de 3
meses terminado el 31 de marzo de 2015 no es comparable con la informacién del ejercicio comprendidio
entre el 10 de junio de 2014 y el 31 de diciembire de 2014 por referirse a periodos de diferente duracion.

2.6 Elementos recogidos en varias partidas

La Scciedad no mantiena ningdn elemento patrimonial recogide en varias partidas.



3.- Aplicacién del resultado

A 31 de marzo de 2015 la Sociedad registra una pérdida de 1.035.154.47 euros (1.200.840.26 euros a 31
de diciembre de 2014). La propuesta de los Administradores de la Sociedad es raspasar dicho importe a
“Resultados negativos de ejercicios anteriores”, al igual que en &l gjercicio precedenta.

Dada su condicidn de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encuentra obligada a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que comespondan, el
beneficio cbtenido en &l ejercicio en la forma siguiente:

a) El 100 por 100 de kos beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articuly 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere e apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcumidos los
plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplmiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios deberd reinvertirse en ofros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afos posteriores a la facha de transmisidn. En su
defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de
reinversiin se transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 ded articulo 3 de
asta Lay, aguellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntaments con los beneficios, en su
caso, gua procedan del ejercicio en que se han transmitido.

La obligacidn de distribuciin no alcanza, en su caso, a la parte de esios beneficios imputables a ejercicios
en los que |a sociedad no tributaba por el régimen fiscal aspecial establecido en esta Ley.

c) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.,
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguients a la fecha del acuerdo de distribucidn.

Cuando la distribucidn de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
gjercicio em el gue haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el aparado anterior,

La Sociedad estd obligada a destinar el 10% de los beneficios del gjercicio a la constitucidn de la reserva
legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social Esta raserva, mientras no supere el limite del 20%
del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estalutos de estas sociedades no podran
establecer ninguna ofra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

4.- Normas de registro y valoracidn

Las principales normas de registro v valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracidn de sus Cuentas
Anuakes del ejercicio terminado el 31 de marao da 2015, de acuerdo con las establecidas por el Plan
General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Instrumentos financieros

I Aclvos financieros
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a) Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, mulligrupo ¥ ascciadas. Se valoran por su
coste menos, en su caso, & importe acumulado de las comecciones por deterioro del valor., No
obstante, cuando existe una inversidn anterior a su calificacién como empresa del grupo,
multigrupo o asociada, se considera como coste de la inversion su valor contable antes de tenar
esa calificacidn, Los ajustes valorativos pravios contabilizados directamente en el patrimonio neto
se mantienen en éste hasta que se dan de baja.




Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros nn &5 recuperable, e efeciian las oporunas
correcciones valorativas por la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable,
entendido éste como al mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el
valor actual de los flujos de efectivo derivados de la inversidn. Salve mejor evidencia del importe
recuperable, en la estimackin del deterioro de estas inversioncs sc tloma en consideracion el
patimonio neto de la sociedad participada comegido por las plusvalias ticitas existentes en la
facha de la valoracién. La comeccidn de valor y, én su caso, 5u reversion S registra en la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejarcicio en que se produce.

b) Tesororla v ofros actives liquidos equivalentes: |3 tesoreria comprende tanto |a caja como los
depdsitos bancaros a la vista. Los olres actives liquidos equivalentes son inversicnes a corto
plazo, con vencimientos anteriores a tres meses, y que no estan sujelos a un riesgo relevanta de
cambios en su walar.

Al menos al cierra 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 deteroro s el valor
recuperable del activo financiero es inferor a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este
deleriono se regisira en la cuenta de Pérdidas y Ganancias.

La Scciedad da de baja los activos financkeros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
da efectiva del correspondiente activa financiera ¥y se han transferido sustancialmente los riesgos y
benaficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo finangiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de aclivos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad

M. Pasivos financieros

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

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacidn recibida,
ajustada por los costes de la ransaccidn directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado utilizando un ipo de interés efectivo.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han genarado.
4.2 Impuestos sobre beneficios
L imen genaral

El gasto o ingreso por Impuesta sobre beneficios comprende la parte relativa al gasio o ingreso por el
impuesto comente y la parte comespondienta al gasto o ingreso por impuesto diferido,

El mpuesto comanta es la cantidad que la Sociedad salisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscalas dol impuests sobire el beneficio relativas a un ejercicio. Las deduccionas y ofras ventajas fiscalkes en
la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pendidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impueso comenta.

El gasto o &l ingreso por impuesto diferido se comesponde con €l reconocimiento vy fa cancelacidn de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importas que se prevén pagaderos o recuperables dervados de las diferencias entre los impones
en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi comn las hases imponibles negativas pendientes de
compensacidn y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se
registran aplicando a la diferencia temporaria o cradito que corresponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperaros o liguidarios.



Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas ias diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercic o de otros activos y pasivos en una
operacion que ne afecta ni al resultade fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.
Por su parte, los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Socledad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder haceros
efectivos,

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, orginados 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 actives por impuestos diferidos registrados, efectuiandose las
oportunas correcciones a los mismos en ta 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 recuperacién con beneficios
fiscales futuros.

. Régimen SOCIMI

Con fecha 30 de septiembre de 2014, y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2014 y siguientes, la Sociedad
comunica a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la
opcion adoptada por su socio Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, per la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobhiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en ia normativa y
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
aplicacidn el articule 25 del Texto Refundido de la Ley del Impueste sobre Sociedades. Asimismo, no
resultara de aplicacién e! régimen de deducciones y benificaciones establecidas en los Capituios I, Il y IV
de dicha noma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente fo
establecido enel Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe infegro de los dividendos o
participaciones en beneficios distrbuidos a ios accionistas cuya participacion en el capital social de fa
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%. Diche gravamen tendra la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara durante los ejercicios 2014/2015 y
2015/2016 sin perjuicio de que, durante los mismes, la Scciedad no cumpla con la totalidad de los reguisitos
exigidos por la narma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afics desde la fecha de la opcién
par la aplicacion del régimen para cumpfir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma, esto es,
hasta el 30 de septiembre de 2016. Los Administradores de la Sociedad estiman gue la misma cumplira con
5uUs compromisos antes de la finalizacion del perindo de 2 afios.

4.3 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
cormriente real de bienes y servicios gue los mismos representan, con independencia del momento en que se
produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valaran por el valor
razonable de la contraprestacién recibida, deducidos descuenios e impuestos.

El reconocimienic 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 con trol efectivo sobre el mismo.

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de
realizacion de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccidn pueda
ser estimado con fiabilidad.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utitizando el método del tipo de interés efectivo
y fos dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y




dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de ta adquisicién se reconocen
como ingresos en la cuenta de Pérdidas y Ganancias,

La actividad de la Sociedad consiste en la gestion de la cartera de participaciones. Desde el 1 de octubre de
2014 la Sociedad mantiene una inversién en GMP, por lo que viene realizando la actividad de una sociedad
Holding. En este sentido, a efectos de clasificacion contable de determinados epigrafes de la cuenta de
peérdidas y ganancias abreviada, fa Sociedad tiene la consideracion de sociedad Holding, por lo que los
ingresos financieros derivados de dividendos, intereses y resultados por baja enajenacién y/o deterioro por
baja se reconocen en la cifra de negocios.

4.4 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales abreviadas diferencian entre;

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

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

Las cuentas anuales abreviadas recogen iodas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabiidad de que se tenga que atender la obligacidn es mayor que de lo contario. Los pasivos
contingentes no se reconocen en las cuentas anuales abreviadas, sino que se informa sobre los Mismos en
las notas de la memoria, en la medida en que no sean considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de fa mejor estimacion posible del imponte necesaric para
cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacién disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajusies que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un
gasto financierc conforme se va devengando.

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

4.5 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operacicnes con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que el Consejo de Administracion
de la Sociedad considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse
pasivos de consideracion en el futuro.

4.6, Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra ef patrimonio neto,
€OMmo menaores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacién pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion,
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.




3. Activos Financierog

51  Activos financieros a lango plazo

En funcién de la clasificacidn establecida por el PGC en sus nomas de registro y valoracion para los
activos financieros, la Scciedad mantiene los sigulenies saldos a largo plazo al 31 de marzo de 2015:

Instrumentos Enancieros a corlo plazo
Clasas Ceadites, darvades y olros
Categorias i A5 2014
Préstamos y partidas a cobrar
= Inversiones en empresas dal gro y asociadas @ lago plazo 165 104 748,11 108,104 748,11
'nlll 108 104.748 11 104 104.74A 11

El saldo de este epigrafe se compone de las participaciones a largo plazo que la Scciedad mantiene en
empresas del grupo.

Deterioros:

Durante el ejercicio no ha habido cormecciones. valorativas por deterioro de las participaciones mencionadas.
5.2 Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

La Sociedad es propietara del 32,9% de las acciones de GMP Sociedad de inversiones inmobilanas
Socimi, S.A. sociedad que no controla y la cual es cabecera de un grupo y cuyas cifras consolidadas

auditadas a 31 de diciembre de 2014 elaboradas bajo nomas mtermacionales de conlabilidad adoptadas
par la Unidn Europea se presenta a confinuacikin:

Elercicio 2014
Bili=s et Busos
% participaciin '
Ridiulads Walor en liwos
Dienceinachin Fendos Tolsd Deterien del

= Diectm Indirecla %ﬂ#ﬂn Hata propas Fralrmanio Costa sjaIcicio [
GMP, Bocledad de
Inversianes
Irmaobiliarias
SOCIMI, 3A v
socisdndey
depandienies” R.090% 0.00% 9409 44.918 145393 B34.B5T S48.201 188105
Calle Luchana, 33,
Wladid 28010
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*Auditado por Deloitte, S.L.

La Sociedad ha decidido presentar las cifras consolidadas de GMP arriba referenciadas sobre e ejercicio
finalizadeo el 31 de diciembre de 2014 dado que las cifras consolidadas cormespondientes al 31 de marzo de
2015 no se encuentran auditadas y no difieren significativamente de aquellas.

El pairimonio netc que se detalla en el cuadro anterior mo incluye el compromiso de aportacién de fondos
por parte de la Sociedad por importe de 65.153 miles. Dicho importe forma parte del valor de la inversion en
emprasas del grupo y asociadas a largo plazo a su valor aclualizado segdn la tasa de actualizacion que se
recoge en la nota 6.1.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 155 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
la Sociedad notificeé a GMP Sociedad de Inversiones Inmobliliarias SOCIMI el 1 de oclubre de 2014 gue



después de la adquisicion de acciones realizada durante el ejercicio participaba, directa o indirectamente,
en un 32,9% de su capital social.

Con fecha 1 de Qctubre de 2014 la Sociedad adquirié una participacion del 32,9% de la sociedad GMP,
Sociedad de inversiones inmobitiarias SOCIMI, S.A {(en adelante GMP}, con domicilic social en Calle
Luchana 33 28010 en Madrid con un capital social de 9.409 miles de euros, representado por 9.409.000
participaciones de un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y desembolsadas por la
Sociedad.

La sociedad GMP, Sociedad de inversiones inmobiifarias SOCIMI, S.A.U, tienen por objeto social:
1. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

2. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversion en
el mercado inmobiliario ("SOCIMI'} o en ei de otras entidades no residentes en teritorio espafiol qgue
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para jas SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios.

3. Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espaiiol,
que tengan como objeto soclal principal la adquisicién de bienes inmuebles de naluraleza urbana
para su amrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para fas SOCIMlen
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, de
sociedades anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario.

La tenencia de accicnes o participaciones de Institucicnes de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de inversion Colectiva.

Tal y como se ha mencionade anteriormente, dicha sociedad es cabecera de un grupo de sociedades cuyas
principales magnitudes se muestran en ta presente nota.

En refacién al contrato mencionado anteriormente por ef que Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. adquiere e!
32 9% de las acciones de GMP, Scciedad de Inversicnes Inmobliarias SOCIMI, 5.A, las principales
caracteristicas son:

La adquisicion de fas acciones se puede dividir en tres tramos:

- Las denominadas de acuerdo al contrato de adquisicidn “Cash out shares” por las que se adquiere
152.766 acciones a unc de los accionistas de GMP por importe de 50 millenes de euros abonados
por transferencia bancaria el dia de la firma del contrato de compraventa.

- Las denominadas “Threasury stock Shares” las cuales se adquieren 187.923 accicnes a la propia
GMP por un precio de 61.506.617 euros habiéndose abonado por transferencia el dia de [a firma
det contrato 20.728.303 euros y aplazandose el pago de los 40.778.314 eurcs segin se menciona
a continuacion.

De acuerdo con en contrato de compraventa, ef pago del precio aplazado se haré efectivo totaf o
parctalmente, a requerimiento de GMP, en caso de:

o GMP tenga una caja disponible inferior a 40 Millones de euros

o GMP alcanza un acuerdo con un tercerc para levar a cabo un proyecto de inversion,
como puede ser la adquisicion de inmuebles.

o Sise producen vencimientos de pagos refacionados con el proyecto de inversion
mencionado en el apartado anterior.

o Silarefinanciacion de GMP no ha sido completada et 31 de diciembre de 2016 y fa
Sociedad recibe una comunicacion de los prestamistas refativo al pago de todo o parte
del pago aplazado menciocnado.

Los requerimientos de pago seran flevados a cabo por la direccion de GMP. En cualquier caso, el
importe pendiente de abonar a GMP sera efectivo a 31 de marzo de 2017.

1t




- Las denominadas “new shares” por las que se adguieren 288,499 nuavas acclones las cuales
corresponden a una ampliacidn de capital social de GMP asl como una aportacién a los fondos
propios cuyo importe asciende a 94,424,828 euros. El precio de adquisicion se divide en 1.419.415
eurcs relatives al incremento del capital social de GMP y 27.852.282 euros comespondientas a
prima de cmisién. Dichos mportes han sido abonados dado que la ampliacidn de capital ha sido
lotalmente suscrita y desembolsada. El importe restante, es decir, 85.153.131 euros se
mslrumentaran como una aportacion de socios y se hara efectiva a GMP en los mismos iérminos
que en el apartado anterior,

Segun el contrato de compra de acciones, el precio total, el cual asciende a 205.931.445 euros serd
ajustado en base a unas cldusulas mencionad as en el propio contrato. Dicho ealeulo del ajuste al precio ha
ascendido a 2.805.000 euros de acuerdo con ka siguiente distribucion:

= Elimporte de 681.050,23 euros como ajuste al precio de "Cash out shares”, Dicho ajuste al precio se
ha abonado el 29 de abril de 2015, @l y como se menciona en el contrato de compra de acciones.

= Un importe de B37.784 60 euros cormesponden al ajuste al precio de las “Threasury Stock Shares” el
cuszl serd abonado en base 3 las pautas mencionadas anteriomenta.

- Un importe de 1.286,165,17 euros comespondientes a las “new shares”.

En base a ko anterior, el precio de adquisicion del 32,9% de las acciones de GMP asciende a 208.736 445
euros. La sociedad ha procedido a registrar los pasivos correspondientes tal y como se menciona en las
notas que se detallan a continuacidn. La diferencia con respecto a los 198 millenes de euros que se
encueniran regisirados en el epigrafe de inversicnes en empresas de grupo y asociadas a largo plazo se
debe al efeclo de la aclualizacion de la deuda pendiente de pago tal y como se detalla en la nota 6.1,

El acuerdo de accionisias establece el compromiso por parte de la Sociedad de no vender la participacidn
en GMP hasta la finalizacidn del quinto afio a contar desde la fecha de adquisicidn de la misma.

Segun establece el acuerdo entre accicnistas fechado el 1 de oclubre de 2014, se contempla una opcitn de
compra a favor de los vendedores de las acciones cuyas principales caracteristicas son las siguientes:

A partir del sépltimo aniversario de ta fecha de firma del acuerdo y hasta el décimo anivergario, los
vendedores podran llevar a cabo un acuendo de re-compra por la totalidad de las acciones (no parte). El
precio serd calculado en base a:

- Elvalor de mercado de las acciones a fecha del gjercicio de la opcidn de compra, el cual se basara
en el patimonio neto de GMP, ajustado por ciertas pariidas del balance que sa detallan en el
acuerdo, @ incluird el valor de mercado, estimadeo por un experto independiente designado por las
partes, de los activos inmobiiarios.

- Elh':;purte que permitiria a la Sociedad obtener una rentabilidad del 11% anual de la inversidn en

El precio de venta de las acciones que posee la Sociedad sera el mayor de los dos anteriores apartados,
Los Administradores consideran que el valor razonable de dicha opcion de re-compra a la fecha de ciema
del ejercicio 2014 es nulo o muy peco significativo y por ello han decidido no registrar importe alguno si bien
sera objelo de seguimiento y evaluacion anualmente.

El acuerdo de inversion establece un mecanismo de salida de los accionistas en el accionanado de GMP a
partir del afio noveno a traves del cual se permite la salida individual de los accionistas actuales o la salida
conjunta, En ambos casos se requiers previamente la valoracion de un experto independiente que fije el
valor de referencia de la compaiiia utiizando el método de valoracien fjado en el acuerdo de inversitn
(Valor patimonial de la compariia mas plusvalias de los aclivos inmobiliarios realizando ciertos ajustes que
s@ establecan en el propio acuerdo). En caso de salida conjunta, Ias acciones serdn ofertadas a terceros a
irawés de un proceso de venta conjunta,

En el caso de salida individual se regula la posibilidad de salida por la via el reparto de Ins activos y pasives
de GMP entre los accionistas o por el pago en efectivo de las acciones del accionista que permanece al
accionista que sale. En cualquiera de los dos casos tendrd lugar una valoracin previa realizada per un
experto indapendiente que garantice que |3 salida se produce en condicionas de mertado para ambas
partes.
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6.- Pasivos Financieros

6.7 Pasivos financieros a largo plazo

En funeitn de |a clasificacidn establecida por el Plan General de Contabilidad en sus normas de registro y
valoracidn para los pasivos financieros, la Socledad mantiene los siguientes sakdos a largo plazo al 31 de
marzo da 2015 (en euros):

Clases
Caleg Obligaciones ¥ oiros valores negociables
= 2015 2014
Mébitos y partidas a pagar
Daudas con empresis del grupo ¥ asociades 85 482 BEB .21 98 438.002.94
Total §9.462.868,21 — 96.436.002,94|
El detalle, por vencimientos, de las partidas que forman parte del apigrafe “Deudas a largo plazo” es el
siguianta:
31.08. 2047 Tolal
Deudas con em presas del grupo y asociadas 99,462 858,21 99482 86321
Total 9946786821 99.462.660.21

Tal ¥ como se menciona anterormente, con fecha 1 de Octibre de 2014 se formalizo el contrato de
compraventa del 32,9% del capital social de GMP. De los importes mencionados en la nota 5.2 han sido
abonados 100000000 surcs, estando pendiente de pago el resto hasta conformar el precio iotal de
adquisicidn, es decir, 208.736 445 euros. El detalle de los pasivos con vencimiento superior a 12 meses as
el siguiente:

- Importe pendiente de pago cormespondiente a las “Treasury stock shares™ 40.778.314 euros mas €l
ajuste al pracio por importe de 837.784,60 euros.

- Importe pendiente de pago comespondiente a new shares™ por 65.153.131 euros mas el ajuste al
precio por importe de 1.286.165,17 euros.

Dichos importes, por un total de 108.055.395 suros han sido registrados a su valor razonable en el pasivo
del balance empleando una tasa de actualizacion del 4,23% estimada por los administraderes de la
Sociedad. En base a sus mejores estimaciones, dichos importes seran abonados a |a fecha limite, es decir,
31 de marzo de 2017, El efecto de la actualizacidn reconocido en la cuenta de pérdidas y ganancias son
1.024 865 euros en el ejercicio 2015 (1.014.305,06 euros en el gjercicio 2014) (ver nota 10).

6.2 [Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

La Seciedad iena establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en
los tipos de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion se indican los principalas
riesgos financieros que impactan a la Sociedad.

Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender lodos los compromisos de
pago que se dervan de su aclividad, la Sociedad dispone de la lesoreria que muesira su balance.
Adicionatmente el Grupo al que pertencce la sociedad garantiza financleramente a Euro Cervantes
Socimi, S.AU., en caso de ser necesario, para atender los compromisos derivados del contrate de
compraventa de acciones mencionado con antenornidad,

6.3 Pasivos financieros a corfo plazo

En funcién de la clasificacion establecida por el PGC en sus nomas de registro y valoracion para los
pasivos financieros, la Sociedad mantiene los siguientes saldos a corto plazo al 31 de marzo de 2015
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T.=

CFﬂll InElrirmenbos. Francienod & oobo plaEo
Categorias Crésdilos, derivados y ofros
2018 2014
Débitos y partidas a pagar
= Acrésdones comanciales y olras cuentas a pagar 34 825,02 I2.23.95
- Olras deudas a CP B81050.73 681,050 23
Total 71587525 T13.272.18

El importe de 681 miles de euros comesponde con parte del pago aplazade relativo a las "Cash out shares”
el cual se ha abonado con posterioridad al cierre del ejercicio.

i
T.1 Capital Social

Al cierre del ejercicio 2015 el capital social de la Sociedad asciende a 5.000.000 suros, representado por
5.000.000 de acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, otalmente
suscritas y desembolsadas. Dichas accionas son nominativas.

El 30 de septiembre de 2014 la sociedad procedid a una ampliacidn de capital, mediante la emisidn de
4.940.000 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, suscritas y totalmente desembolsadas por la
compafia de Singapur denominada “Euro lberia Private Limited”, aumentando asi el Capital Social a
5.000.000 euros. Asimismo, la ampliacion de capital se realizd con una prima de emisidn por un importe
total de 96.515.000,00, otalmente dezsembolzada en el momento de la suscripeién.

7.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad andnima debe destinar una cifra igual al 10%
dal beneficio del ajercicio a la reserva legal hasta que ésta aleance, al menos, el 20% del capital social. La
reserva legal podra utiizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del
capital ya aumentado. Salo para la finalidad mencionada antedomente, y mientras no supare ¢ 20% del
capital social, esta reserva sdlo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no exstan
ofras reservas disponibles suficientes para este fin.

Dwe acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades antnimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido en esla Ley no podran excedar del 20% del capital social. Los estatulos
de 2 sociedad no pueden establecer ninguna ofra resarva de caracler indisponible distinta a la anterior.

Al 31 de marzo de 2015, la reserva legal no habia alcanzado el minimo legalmente establecido.

7.3 Otras reservas

Los gasins de conslituciin se consideraron como manor patrimanio nato v se contabilizaron en una cuenta
de reservas. El importe de estas reservas negativas asclende a 16,689,568 euros.



8.-5i ién Fisca

La conciliacion entre los ingresos y gastos del ejercicio finalizado el 31 de marzo de 2015 y |a base
imponible de Impuesto sobre Sociedades de la Sociedad es 1a siguiente:

Euros
31 de marze 2015
Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y gastos del ejercicio {1.035.154,47)
Impuesto de sociedades -
Hesultado antes de impuestos {1.035.154 47)
Diferencias temporanas:

- con origen en el ejercicio 778.289.93 778.289.93

- con orfigen an ejercicios anteriores . -
Base imponible (resultado fiscal) (256.864,54)

Las diferencias temporarias corresponden a la imitacian de la deducibilidad de los gastos financieros
prorateados considerando el ejercicio fiscal,

La conciliacion entre los ingresos y gastos del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2014 yla base
imponible de Impuesto sobre Scciedades de la Sociedad es a siguienta:

Euros
31 de diciembre 2014
Aumentos Disminucicnes Total

Saldo ingresos y gastos del ejercicio {1.200.840,26)
Impuesto de sociedades =
Resultado antes de impuestos {1.200.840,26)
Diferencias lempaoranas:

- con origen en el ejercicio 452 661,22 16.689,56 435971 66

- con origen en ejercicios antenores
Base imponible (resultado fiscal) (764 .868,60)

Las diferencias lemporarias cormesponden a la limitacion de la deducibilidad de los gastos financieres
prorateados considerando el ejercicio fiscal.

8.1 Activos por impuesio diferido

Al ciere del ejercicio finalizado el 31 de marze de 2015, el importe de las bases imponibles negativas
pendientas de tomar y gue no han sido registrad as en el balance de situacion adjunto, eran los siguientes:

Importa
Bases imponibles negativas
Afio 2014 TiE4.868 .60
Afio 2015 256,864, 54

Tras la reforma del impuesto de sociedades las bases imponibles negativas generadas no tenen limite
temporal da compensacion.

En la lectura de la presente nota, ha de tenerse en cuenta lo establacido en al art. 9.1 de la Ley 1172009 del
Régimen SOCIMI al que la Sociedad esté acogida, no hablendose procedido al registro contable de ningdn
impuesto diferido de activo al estimarse que no va a recuperarse fiscalmenta.
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8.2 Ejercicios pendientes de comprobacidn y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacicn vigenta, los impuestos no puaden considerarse definitivamente iquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcumido el plazo de presoripcion de cuatro afos. Al cierre del ejencicio 2015 la Socicdad tienc abicrios a
mspeccitn el ejercicio 2014 del Impuesio sobre Sociedades y de los demas impuestos que ke son de
aplicaciin. El Consajo de Administracién de la Sociedad consideran que se han prachicado adecuadaments
las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, adn en caso de que surgieran discrepancias en
la interpretacidn normativa vigente por el tratamiento fiscal olorgado a las operaciones, los eventuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarfan de manera significativa a las cuentas anuales
abreviadas adjuntas.

8.3 Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009, la informacién exgida es detallada en
el Anexo a las presentes Cuentas anuales abreviadas.

9.- Ingresos y gastos
9.1 Otros gastos de explotacidn

El desglose del epigrafe “Otros gastos de explotacion® a 31 de marzo de 2015 presenta la siguiente
composicion (en euros)

2015 2014
Senncios Prolesionales 8.289.20 186 447,11
Sanvicios Bancanios - 19,12
Oiros Sansicios = BaAaT
Total §7570] 18659570 |
finan

La Sociedad registra en este apartado el efecto financiere mencionado en la nota 5.2, El importe a 31 de
marzo de 2015 asciende a 1.024.865,27 euros (1.014.305 seuros a 31 de diclembre de 2014).

11.1 Saldos con vinculadas

Elimporte del salde en balance con vinculadas al 31 de marzo de 2015 es el siguiente:

La sociedad mantiene una deuda a largo plazo con la sociedad pariicipada GMP cuyo vencimiento y tipo de
interés se detalla en la nota 6.1. La totalidad de los gastos financieros del ejercicio registrados en la cuenta
de resultados se corresponden con dicha deuda.

11.2 Retribuciones al Consejo de Administracion y a la alla direccion

Durante el presante ejercicio en la Sociedad no se ha devengado importe alguno por refribuciones a favor
de los distintos miembros de su Consejo de Administracidn por ningdn concepto, de acuerdo odo ello con
lo expresamente dispuesto en los estatutos de la Scciedad y 1a legislacian vigente,

11.3 Informacién en relacibn con situaciones de conflicto de intereses por parfe de los
Administradores

Al cierre del periodo de 31 de marzo 2015 ni los miembros del Consejo de Administracidn de Euro
Cervantes SOCIMI, S.A.U. ni las personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de
Sociedades de Capital han comunicade a los demss miembros del Consejo de Administracién (o,
tratdndose de un administrador dnico, a & junta general) situacidn alguna de conflicto, directo o indirecto,
que pudieran tener con el interés de la Socledad.



12 .- Otra informacién

12.1 Honorarios de audiforia

Durante el ejercicio acabado a 31 de Marzo de 2015 los honorarios relativos a los servicios de auditoria de
cuentas y a olros senvicios prestados por el auditor de la Sociedad, Pricewaterhouse Coopers Audilores,
5.L., o por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad comdn o gestion han sido los siguientes
(en miles de euros);

Elercicio 2015
[ Servicios preslados por el audior de
Ddscripctén cisenlies y por empresas vinouladas
Sarvicios de Auditona 4.000,00
Elercicio 2014
Servicios presiados por ol audior de
Deacripciin cuenlas y por empresas vinculadas
Saenicios de Auditora 15.000
12.2 Personal

La Sociedad no tiene parsonal a cieme del ejercicio 2015 y 2014,

13.1 Informacion sobre medio ambiente

Dwrante el ejercicio, no se ha incurrido en gastos cuyo fin sea la proteccién y mejora del medio ambiente.
Agimismo, no se han producido gastos o riesgos que hayan sido necesario cubrir con previsiones por
actuaciones medioambientales, ni contingencias relacionadas con la proteccion y mejora del medio
ambiente.

13.2 Informacion sobre derechos de emision de gases de efecto invernadero

Duranta el ejercicio, no se ha produecido ningdn movimiento en partida alguna relacionada con derechos de
amisidn de gases de efect invemadero, asi como asignacidn de los mismos.

Infamtgcm sobre los aplazamientos de pago efectuados a los proveedores. Disposicidn adicional
rcera. “Deber de informacién” de la Ley 152010, de 5 de julio

A continuacidn se detalla la informacidn requerida por la Disposicidn adicional tercera de la Ley 15/2010, de
5 de jubo:

A
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Fagos realizados y pendienas de | Pagos nealizados y pendienties de
pago en [alecha de cerne del pago én @ fecha de derre del
balance balance
15 2014
| et % Irnipeied e L 3

_,;ﬂ“:'"”‘“ PR S 2527.38 99,10% 17216119 | 99.87%

Rasio z2m 0.90% 230,289 0,.12%

Totsl pagos del ejendcio 255037 100.00% 172 391 48 100%

Apiazamientos que a la fecha

de ceme sobrepasan al plazo -

méxima legal

Los dates expuestos en & cuadro anteror sobre pagos a provesdaoras hacen referencia a aquellns que por
su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suminisiradores de bienes y servicios, de modo
que incluyen los datos relativos a la parida del periodo finalizado al 31 de Marzo de 2015 * Acreadoras
comerciales y otras cuentas a pagar” del pasivo comiente del balance sbreviadao.

El plaze maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicic 2014 y 2015 segin la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operacionas

comerciales es de 60 dias.

A 31 de marzo de 2015 no existia saldo pendiente alguno de naturaleza comercial que acumulara un
aplazamiento supernor al plazo legal de pago.

15. - Hechos posteriores

Tal y como se menciona en la nota 5.2, la sociedad ha procedido a abonar parte del precio aplazado por
importe da 681 milas de auros,

Adicionalmente al hecho comentado en el pamrafo anterior, a juicio de los adminkstradores no se ha puesto
de manifissto ningldn otro hecho que pueda tener una incidencia significativa en las presentes cuentas
anuales abreviadas,
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Anexo
Informacian relativa a fa Sociedad EURO CERVANTES SOCIMI 5.A.UL

Descripeion 31032015
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la apicacion del régimen
fizcal establecido en la Ley 11/2009, medificado por la Ley 16/2012, de 27 Mo aplica
de diciembre.
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resullado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en dicha ley
s Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general Mo aplica
= Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 19% Mo aplica
+ Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0% No aplica
¢} Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general Mo aplica
s Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del ficvcki
18% (2009} y 19% (2010 a 2012) i
= Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0% No aplica
d) Dividendos distribuidos cnn cargo a reservas,
» Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo general, Mo aplica
 Distribucion con cango a reservas sujetas al gravamen del tipo del 18% Mo aplica
= Distribucitn con eango a resorvas sujetas al gravamen del tipo del 0% No aplica
e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a gue se refieren las No aplica
letras c) y d) anteriores
My Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al armend amiento que No aplica

producen rentas acogidas a este régimen especial

g) Fecha de adquisicidn de las participaciones en el capital de entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

GMP, Saciedad de
Inversiones Inmobiliarias
S0CIVMI S.A con fecha: 1
de Ocubre 2014

h) ldentificacidn del activo que computa dentro del 80 por ciente a que se

GMP, Sociadad da

. inversions Inmobiiarias
refiare el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley SOCIMI. S A,
i} Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, que se hayan dispuasto
en el periodo impositivo, que no sea para su distribucidn o para No aplica

compensar pérdidas. Debera identificarse el ejercicio del que proceden
dichas reservas.
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I, 5.A. (Sociedad Uniparsonal

S ABREVIADAS CORRESPOND

ME: MINADO EL 3

El Consejo de Administracion de la Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.A. (Sociedad
Unipersonal) en fecha 31 de julio de 2015, y en cumplimiento de los requisitos
establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del
Cdadigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio de 3 meses terminado el 31 de marzo de 2015, los cuales
vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Presidente: D. Sehastidn Pierre Abascal Secretana Consejera: D? M? Lorena Salamanca Cuevas

Viocal: D* Lim Yoke Peng Vocal D. Leonardo Jose Britto Ledn

'\
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MODELO DE DOCUMENTO ABREVIADO DE
INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

IMA

S0CIE0AD NIF

EURD CERVANTES SOCIMI S.A.U. AB87035853

DOMICILIO SOCIAL

AVENIDA ARAGON 330

MUNICIPIO PROVINCIA EJERCICIO

MADRID MADRID 2.015

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan que en
la contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales NO existe ninguna
partida de naturaleza medioambiental que deba ser incluida de acuerdo a la norma de
elaboracién «4® Cuentas anuales abreviadas» en su punto 5, de la tercera parte del
Plan General de Contabilidad (Rea! Decreto 1514/2007 de 16 de Noviembre}.

v

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan que en
Ia contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales Si existen partidas
de naturaleza medioambiental, y han sido incluidas en un Apartado adicional de Ia
Memoria de acuerdo a [a norma de elaboracion «4? Cuentas anuales abreviadas» en su
punto 5, de la tercera parte del Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007
de 16 de Noviembre).

FIRMAS y NOMBRES DE LOS ADMINISTRADORES




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A1l

SOCIEDAD

EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

MiIF

AB7035853

DOMIGILIO SOGIAL

AVENIDA ARAGON 330

MUNSTIPHO

MADRID

PROVINGIA

MADRID

CICRCICID

2.015

La sociedad no ha realizado du L

el pr

te efercicio operacion alguna sobre acciones | participaciones propias
(MNota: En este caso es suficiente la presentacion anica de esta hoja A1)

Saldo al cierre del ejercicio precedente; ... ... S0CIONeSIparticipaciones ... ... % del capital social
Saldo al cierre del ejercicio; .. BcCiones/particiPACIONBS ............cccoee e o 06 Capital social
s Fecha de acuerdo N.* da acciones PR Capital social P Sakio después

(1 oo junta genaral o parlicipacionas Paoncantije e y de |3 cparaciin

MNota: Case de ser neceasrs, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la hoja A1.1

b .

dire<ta; Ak
mwhmmm
EL: Engjenscisn S baciondd & phitkipacind & ki od quiichn (aticulo 145.1 de i Ley de Sockedades de Capltall,
RD: Ametiracidn de scclones ex articula 146 de la Ley de Sociedsdes de Capital

RL: Amartizachin de atcones o partid pacione de lire adguisicion lariculs 185 de la Ley de- Socipdades de Capitall,
AG: ACepracion de ECoRes propliat #n gamnel {aricule 149 de Ley de Sockedaces de Capital]

AF: Acciones sdouindas mediarte asistenca financiera de la propia entided (articulo 150 de L Ley de Sockedades de Capitall.
PR Acciones o partcipaciori reciprecas (artioulas 151 y siguientes de b Ley de Sociedades de Capitall,

ot chie bt L

mmﬂmmwﬂmumtmmumumdmummnu,wﬁuwamqm.
) derbvathen indircta: AL: Adeuiiciones ibees (articulos 140, 144 y 146 de a Ley de Sockeclades de Capitall.
reguisites del articulo 146 de Ls Ley de Sockedades de Capital
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MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

Al

SOCIEDAD

EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

NIF

AB87035853

EJERCICIC
° . . . Precio .
Concepto Fecha de acuerdo N.° de acciones . Capital sociai Saldo después
Fecha de junta general o participacionas Nominal Porcentaje ° de la operacion
m ! 9 P P ! contraprestacion P

Mota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridas de esta hoja A1.1

{1) AD: Adquisicion originaria de acciones o participaciones propias o de la sotiedad daminante (articulos 135 y siguientes de la Ley de Saciedadas de Capital).
AD; Adquisicion derivativa directa; Ak Adguisicion derivativa indivecta; AL: Adguisiciones libres (articulos 140, 144 y 146 de la Lay da Saciedades de Capital).
ED: Enajenacién de acciones adquiridas en contravencién de Jos tres primeros requisitos del articulo 146 de l2 Ley de Sociedades de Capitat.

EL: Enajenacidn de acciones o participaciones de libre adquisicion {articulos 145.1 de |a Ley de Sociedades de Capital).

RD: Amerlizacitn de acciones ex artlculo 146 de la Ley de Sociedades de Capital.

RL: Amortizacidn de acciones o participacione de libre adquisicion (articulo 145 de |a tey de Sociedades de Capitai).
AG; Aceptacion de acciones propias en garantia (articulo 149 de Ley de Sociedades de Capital}.
AF: Acciones adquiridas mediante asistencia financiera de la propia entidad (articulo 150 de la Ley de Sociedades de Capital}.

PA: Acciones o participacionas reciprocas {articulos 151 y siguientes de Ja Ley de Sociedades de Capital).




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A2

SOCIEDAD

EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

NIF

A87035853

EJERCIGIO

2.015

Transcripcion de acuerdos de Juntas generales, del altimo o anteriores ejercicios, autorizando negocios

sobre acciones o participaciones propias realizados en el dltime ejercicio cerrado.

Fecha
acuerdo

Transcripcion kteral del acuerdo

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente hoja.




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION A3
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. A87035853
2.015

Relacian de acciones o participaciones adquiridas al amparo de los articulos 140, 144 y 146 de la Ley de Sociedades de
Capital, durante el ejercico.

.. a,
Relacion numerada Titulo de Adquisicidn h sobre

Fecha de las accicnes o parlicipaciones capital

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente hoja.




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION A4
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS
SOCIEDAD NEF
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. A87035853
EJERCICIC
2.015
Relacion de acciones o participaciones adquiridas por los mismos tituios, enajenadas o amortizadas durante el
presente ejercicio.
Relacion numerada % sabre

Fecha

3 N Causa de l1a Baja
de las acciones o participaciones

capital

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente hoja.




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION A5
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS
SOCIEDAD NIF
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. AB7035853
EJERGICIO

2.015

Negocios que han implicado la aceptacién den garantia de acciones propias, con las excepciones legales (articulo 149 de

la Ley de Sociedades de Capital).

Fecha

Bescripcion del Negocio

Numero de acciones
dadas en garantia

Nota: Caso de ser hecesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente haja.




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION A6
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS
SOCIEQAD HIF
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. ABT7035853
EJERCHEIO
2.015
Negocios que han implicado la asistencia financiera para la adquisicion de acciones proplas salvo las excepciones
legales (articulo 150 de la Ley de Sociedades de Capital)
Fecha Descripcion del Negocio g orlg
Mota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presante hoja. lr-\




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES QO PARTICIPACIONES PROPIAS

A7

SQCIEDAD

EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

NIF

A87035853

EJERCIC:Q

2.015

Supuesto de infraccién de las normas sobre participaciones reciprocas de capital {articulo 151 y siguientes de ia Ley de
Saciedades de Capital)

Sociedad Comunicante

Facha Comunicacion

Porcentaje de
participacion en su
capital a esa fecha

Fecha Reduccién Porcentaje Posterior

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la presente hoja.




MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A8

FOCIEDAD

EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

MIF

AB7035853

ENERCICIO

2.015

Espacio destinado para las firmas con identificacién de los administradores, nimere de hojas, y fecha de comunicacion.

N

N



ANEXO IV  Cuentas Anuales Abreviadas e informe del auditor para el ejercicio
comprendido entre el 10 de junio de 2014 y el 31 de diciembre de 2014
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.
(SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Informe de auditoria de cuentas anuales abreviadas
correspondientes al ejercicio comprendido entre
el 10 de junio de 2014 y el 31 de diciembre de 2014



B

pwc

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
A los Accionistas de Euro Cervantes SOCIMI, 5.A. (Sociedad Unipersonal) por encargo de los Administradores:

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de la sociedad Euro Cervantes SOCIMI, 5.A.U., que
comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2014, la cuenta de pérdidas v ganancias abreviada, el
estado abreviado de cambios en el patrimonio neto y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio
comprendido entre el 10 de junio de 2014 v el 31 de diciembre de z014.

Responsahbilidad de los administradores en relacidn con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de Euro Cervantes SOCIMI,
5.A.U., de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espaiia, que se
identifica en la nota 2.1 de la memoria abreviada adjunta, y del control interno que consideren necesario para
permitir la preparacién de cuentas anuales abreviadas libres de incorreceién material, debida a frande o error,

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales abreviadas adjuntas basada en nuestra
auditoria. Hemos levado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la auditoria de
cuentas vigente en Espaiia. Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de ética, asi como que
planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales
abreviadas 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 las cuentas anuales abreviadas. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluida la valoracion de los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales abreviadas, 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 abreviadas, con el fin de disefiar los
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstaneias, y no con la finalidad de
expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye la
evaluacidn de la adecuacion de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables
realizadas por la direccifin, asi como la evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales abreviadas tomadas
en su conjunto.

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

Opinidn

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.AU. a 31 de
diciembre de 2014, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio comprendido entre el 10 de junio de
2014 v el 31 de diciembre de 2014, de conformidad con el marco normative de informacion financiera que resulta
de aplicacifin y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

PricewaterhouseCoopers Auditores, 5.L. m

2 J Auditores

=i
\ Mirmbeo sjerciene:
PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, 5.1,
David Tejada

Aig 2015 wr OTASA4813

g0 dejulio de 2015 ssiio conpoRaTvg: 96,00 EUR

..... s— NER——————— L o L LT S ————

e Aunibion in de Coomotan, sprsbadn o
Faal Dacreto Legisasios 1S301 1. dw | de julls

PricewaterhouseCoopers Auditores, 8.L., Torre PuwC, P? de la Castellana 2. 2 D0 iorinsr oy i ana
Tel.: +34 015 684 400 / +34 002 021 111, Fax: +34 913 083 566, wwnw.pue.com/es

IR M. iMaddrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9267, Bbro 8,054, secdan 3*
linserita on ol RLUOUALC, con el ndmeno S0242 - CIF: B-79 04250



EURO CERVANTES SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al periodo comprendido entre el
10 de junio de 2014 y el 31 de diciembre de 2014



NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EM PAPEL EN EL REGISTRC MERCANTIL

DATOS GENERALES DE IDENTIFICACION IDA

IDENTIFICACION DE LA EMPRESA

Forma juridica:

NIF: !o1o1o | AB7035853 l Otras: | 01013 | S.AU |
Denominacién social: |01020| EURO CERVANTES SOCIMI S A.U. |
Domicitio social: !01022 | AVENIDA ARAGON 330 ’
Municipio: ]moza' MADRID Provincia: |o1025| MADRID |
Cadigo postal: i 01024 l 28022 I Teléfono: l 01031 ! [

Direccidn de e-mail de contacto de la emprasa | 01037! I
Pertenencia a un grupc de sociedades; DENOMINACION SOCIAL NiF

Sociedad dominante directa: 01041 | Euro Iberia Private Limited 01040 | N7061115G

Sociedad deminante ltima del grupo:] 01061 | GIC (Realty) Pte Ltd 01060

ACTIVIDAD

Actividad principal: | 62009 | Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia )]
Codigo CNAE: 02001 | 6820 )

PERSONAL ASALARIADO

a) Nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio, por tipo de confrato y empleo con discapacidad:;

gsereicio 2014 5y gsercicic 2013 4y

FIJO (4): 04001 0

NO FiJO (5): 04002 Q

Del cual: Personas empleadas con discapacidad mayor o iguat al 33% (o calificacion equivalente local):

04010[ 0

b) Personal asalariado al términc del ejercicio, por tipo de contrato y por sexo:

EsErcicio__ 2014 EsERcicio 2013 (3)
HOMBRES MUJERES HOMBRES MU JERES

FIIO: 04120 0| 04121 0

NO FLIO: 04122 0104123 0
PRESENTACION DE CUENTAS Eircicio 2014y Esercicio 2013 (3

ARG MES ola ARO MES bia

Fecha de inicio a la que van referidas las cuentas: 01102 2.014 6 10
Fecha de cierre a |la gue van referidas las cuenlas: 01101 2.014 12 31
NiOmero de paginas presentadas al depdsito: | 01901 29

En caso de no figurar consignadas cifras en alguno de los ejercicios, indique la causa:

CUENTAS ANUALES INICIALES

01803

UNIDADES Euros: 09001
Miles de euros: 08002

Marque con una X la unidad en la que ha elaborado fodos los documentos

que integran sus cuentas anuales: Millones de euros: | 89003

(1) Sepin las clases {cuatro digitos) de la Clasificacin Nacional de Actividades Economicas 2009 (CNAE 2009), aprobada por ef Real Decreto 475/2007, de 13 de abril (BOE de 28.4.2007).
(2) Ejerclcio al que van referidas las cuenlas anuales.
(3) Egrcicio anferior,
(4) Para calcular el ndmero medio de personat fijo, lenga en cuenta los siguiames criterios:
a) Sienelafio no ha hablde imporantes movimiemos de la plantila, indique aqui la semisuma de los fljos a principio y a fin de ejercicio.
b} 5iha habido movimientos, caicule & suma de a plantiifa en cada uno de los meses del afio y dividata por doce.
¢} Si hubo regulacion lemporal de empleo o de jornada, el personal afectado por fa misma debe inciuirse como personal fijo, pero solo en la preporsion que corresponda a fa fraccion del afio o
jornada efectivamente trabajada.
(5) Puede calaular el personal no fjo medio sumando el tolat de semanas que han trabajade sus empleados no fijos y dividiendo por &2 semanas. También puede hacer esta operacion {equivalente a la anterior):
n.* medio de semanas trabajadas . ‘
52

n.” de personas contraladas x




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA1

DENOMINACION SOCIAL: Euros: 03005
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. Miles: 09002
Mitlones: 09003

Espacio destinado para ias firmas de los administradores

’ NOTAS DE
ACTIVO LA MEMORIA] EJERCICIO 2014 2y | EJERCICIO _ 2013 (3)
A) ACTIVONO CORRIENTE. ... .. ..\ ooiieiaeeiee.s, 11000 198.104.748,11
|
’ . Inmovilizado INBNGIBIE . . .. . ..o\ 11100
Il. Inmovilizado material, . ....... ... . ... . ... {1200
=t
E | W. Inversiones inmobiliadas .. ,............... ... ..., 11300
<
B IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo ... | 11460 168.104.748,11
w
i V. Inversiones financieras alargoplazo ........................ 11500
14
'u_) VI. Activos porimpuestodiferido .............................. 11600
G}
% VIi. Deudores comerciales nocarrientes. . . ...................... 11700
2 | B) ACTNOCORRIENTE . ... ...\ 12000 1.343.997,19
-
T I. Activos no corrientes mantenidos paralaventa ............... 12100
1 -
E Il Existencias............. ... ... ... i 12200
g
- Hl. Deudores comerciales y otras cuentas acobrar .. ............. 12300
T
g '9 1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios . ................. | 12380
: g a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plaze .. ... ... | 12381
-
: E b} Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo. . ... ... 12382
0O
o= 2. Accionislas (socios) por desembolsos exigidos. . . ........ ... .. ... 12370
[a]
S | 3 Owosdeudores ... 12390
‘0
o IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo . . . 12400
<
=
E V. Inversiones financieras acortoplazo . ....................... 12500
7]
ﬁ VI. Periodificaciones acortoplazo ................ ... ... ..... 12600
a
a VH. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. . .. ... ... ... .. 12700 1.343.997.19
S | TOTALACTIVO(AB) ... ... 10000 199.448.745,30
&
. Q
1—
[N
<
. O
4 =

(1) Marque [as casiflas comespondientes, segln exprese tas cifras en unidades, miles o millones de euros. Todos los documentos gue inlegran las cuentas anuales deben elaborarse en la misma uni-
dad. .

{2) Ejescicio al que van referidas las cuentas anuales.

(3) Elerciclc anterior.




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.1

NIE:

DENOMINACION SOCIAL:
EURO CERVANTES S0CIMI S.A.U.

AB7035853

Espacio destinado para las firmas de les administradores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

NOTAS DE
LA MEMORIA

EJERCICIO _ 2014 (1)

EJERCICIO 2013

@

A)

A1)

VE
V.

Vil

A2

—

A-3)

B)

NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRCO MERCANTIL

Vi.

vil.

PATREMONIONETO .. ... .. ... ..
Fondos propios ....... ... .. ... . . . . .. . ... e
Gapital . . ... .. . e
Capilaleserilurado . ... .. ...
(Capilalnoexigido), .. ... ..o
Primadeemision ....... ... ... ... ... . .. i
RESBIVAS .. ... ... . .. e e
{Acciones y participaciones en pafrimonio propias) ...........
Resultados de ejercicios anteriores . ... .....................
Otras aportacionesdesocios. .. ...........................
Resultadedel ejercicio . ......... ... . ... .. ... .. .. ... ...
(Dividendoacuenta) ......... ... ... ... ... .. .. ... . ... ...
Otros instrumentos de patrimonioneto. ... .. ... ... ... .. ...
Ajustes porcambiosdevalor. . ... .......... .. ... ... ... ...
Subvenciones, donaciones y legados recibidos. .. . ...... ..., .
PASIVONOCORRIENTE ...... ... .. ... ... .. ... o...
Provisionesalargoplaze .......................... .. .....
Deudasalargoplazo .. .................... ... .. .. o
Deudas con entidades decrédiio. .................... .. o
Acreedores por arrendamiento financiere ... ... . oL
Ofasdeudasalargoplaze ............. ..o
Deudas con empresas del grupo y asociadas afargoplazo . . ...
Pasivos porimpuestodiferido .. .. .........................
Perfodificacionesalargoplazo. .. ....... .. ... ... ... ...,
Acreedores comerciales nocorrlentes . ......... .. .. ... ... ..

Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo. .. ....... ..

20000

100.297.470,18

21000

100.297.470,18

21100

5.000.000,00

21110

5.000.000,00

21120

21200

96.515.000,00

21300

-16.689,56

21400

21500

21600

21700

-1.200.840,28

21800

21900

22000

23000

31000

98.438.002,94

31100

31200

31220

31230

31290

31300

98.438.002,94

31400

31500

31600

31700

{1) Ejerciclo al que van referidas las cuenlas anuales.
{2) Ejercicio anterior.

N




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.2

NiF:

DENOMINACION SCCIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.

AB70358563

Espacio destinadn para las firmas de los administradores

NOTAS DE
FATRIMONIO NETO Y PASIVO LAMEMORIA| EJERCICIO 2014 (1) | BaERGICIO _ 2013 (&

C) PASIVO CORRIENTE .........oriieenseneeeeneen. ... | 32000 713.272,18
i Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para

laventa . . .. ... . oo e 32100
[l. Provisionesacorfoplazo ...... ... ... ... ... . ... ... | 32200
. Deudas acorto PIaZO . .. ...\ .ow v eereiinenireeee ... | 32300 681.050,23
1. Deudasconentidadesdecrédito. ................... ... ...... | 32320
2. Acreedores por amendamiento financiero . ... ... ..o oL 32330
3. Olasdeudasacorloplazo ................................ 32390 681.050,23
IV Deudas con empresas del grupo y asaciadas a corto plazo . .. .. | 32400
V. Acreedores comerciales y ofras cuentas apagar.............. | 32500 32.221,85
1. ProveBdoreS . . ... e e 32580
a) Proveedoresalargoplazo.......... ... ... .. ... ... 32581
b)  Proveedoresacorfoplazo .. ....... ... ... . oL 32582
2. OlrosacreedOFES . .. ... ... ... it i e 32580 32.221,95
Vi. Periodificacionesacortoplazo............................. | 32600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales a cortoplazo .. ... ... ... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO YPASIVO (A+B+C) ................ .. 30000 199.448.745,30

(1} Ejercicio al que van meferidas las cuenlas anuales,
{2) Ejescicio anterior.




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMGO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA PA
NIF: AB7035853
DENOMINACION SOGIAL:
EURO CERVANTES SOCIMI S A U,
Espacio destinado para |as firmas de los administradores
NOTAS DE
{DEBE)  HABER LA MEMORIA| EJERCICIO 2014 (1) | BJERCICIO 2013 (2

4. Importe netode lacifradenegocios . ........................ 40100
2. Variacion de existencias de productos terminados y en cuiso de

fabricacion . ......... ... ... 40200
3. Trabajos realizados por fa empresa para suactivo ............. 40300
4. Aprovisionamientos. . ............... ... i 40400
5. Ofros ingresos de expiotacién . ............................. | 40500
6. Gastosdepersonal . ............... .00t 40600
7. Otros gastosde explotacion. ............................... 40700 -186.535,20
8. Amortizacion dei Inmovifizado .. ........... ... .. ..., ... ..., 40800
% e ion de subvenciones de Inmowilizado no financiero¥ . | 40000
10. Excesos deprovisiones . ............................ ... 41000
1. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado. . . .. .. 41100
12. Diferencia negafiva de combinaciones de negocio . ............ 41200
13, Otrosresultados . ..., 41300
A {\;E-n-s e b IASCPQN+ 10+ M +12413) ... ..., . 49100 -186.535,20
14, Ingresos fiNANCIBros .. ... ... ... ... ... ... i 41400
a) i{mputacion de subvenciones, denaciones y legados de caracfer

ARaNCIBro . . .. . 41430
b)  Otrosingresos fnancierds ... .. oo e e o 41490
15. Gastosfinancieros, . ...t 41500 -1.014.305,08
16. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros. . . . . .. 41600
17. Diferenciasdecambio ... ........ ... . i 41700
18. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos

HNANCIBKOS . ... ... . . 41800
19. Ofros ingresos y gastos de cardcter financiero . . .. ............ 42100
a) lncorporacién af activo de gastos financieros .. ............. ..... 42110
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores .. ... ... | 42120
c) Restodelngresosy gasios .. ... ... ... i iiniiiiniieani.. 42130
B} RESULTADO FINANCIERO (14 +15+16 47 +18+10) ... ... 49200 -1.014.305,08
¢} RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B) .. ............ .. .. 49300 -1.200.840,26
20. Impuestos sobre beneficios. ... ............. ... ... . . ... 41900
D) RESULTADO DELEJERCICIO(C +20). .. ........ ..o\ ... 49500 -1.200.840,26

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior.




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EM PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
A) Estado abreviado de ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio

PNA1

NIF: ABTO3S5B53
DEMOMINACION SOCIAL:
EURQO CERVANTES SOCIMI 5.A.U.
Espacio destinado para las firmas de los administradores
NOTAS DE
LA MEMORIA| EJERCICIO 2014 (1) | EIERCICID _ 2013 (3

A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS . ... | 59100 -1.200.840,26
INGRESOS ¥ GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMON IO
NETO
[ 8 Por valoracidn de instrumentos financleros . .. ............... 50010
Il. Porcoberturas de flujos deefective. ... ..................... | 50020
. Subvenciones, donacienes y legados recibddes .. .. ........... | 50030
¥ Porganancias y pérdidas acluariales y olros ajustes . .a.. | SOO40
¥ Per activos no eorriontes y nﬂlwn vinculados, mnnlnniduu para

la vemta . 50050
Vl. Diferenclasdeconversén..................cccvncinanna. .. | SO060
Vil. Efecto impositivo . . | 50070
B) TOTAL INGRESOS ~r GhSTOE lHPlJTADDfS DIREG TM.‘IENTE EH

EL PATRIMOMIO NETO (I + Il + 1l + IV + ¥V + Wi + Vil) . cemea. | GED00
TRANSFERENCIAS A LA CLUENTA DE PERDIDAS ¥ GANANCIAS
Vill. Por valoraclén de instrumentos financieres. ... . .. .. ... .. .. 50080
IX. Porcoberturas de flujes deefective. ... .. .......ocovieaiana. | 90090
X. Subvenclones, donaclones y legados recibidos . R 50100
Xl. Por activos no corrlantes yr pn-uivnl uinnutldum mantun‘rdm pn{u

la vanta . 50110
XIl. Diferenciasdeconversién. .. ..... . ...........cc00viieeaa.. | 50120
¥ill. Efecto impositivo . . 50430
C) TOTAL TFIAH#E!EN EMA L.n. cUENm DE PE!DIDAS 'r

GANANCIAS (VI +# IX+ X +XI+ XM+ XM} ... .......oooiunenen 59300
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) .. .. ... 59400 ~1.200.840,26

(1] Epwcicio al que van refeddes: s cuenlas anualkes.
12} Eprcic anteror

<=



MO APTC PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITC EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado iotal de cambios en el patrimonic neto

PNA2.1

NIE: AB7035853

DENOMINACION SOCIAL:

EURO CERVANTES SQCIMI S.A.U.

Espacio destinade para las firmas de los administrad ores

CAPITAL
ESCRITURADO (NO EXIGIDOD) PRIMA DE EMISION
Ly 02 03
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2012 (1} ........ 511
Ajustes pur cambios de criterio del e;ercu::lo
_2012 (1) y anteriores . . e 512
. Ajustes por errores del ejercicio 201 2 {1 ) y
anteriores. ... .. ... ... .. e 513
B} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2013 (2). .. 514
. Tokal ingresos y gastos reconocidos . ............. 515
Hi. Operaciones con socios o propietarios .., ......... 516
1. Aumenlosdecapital . ........ ... ... ... ... ... 517
2. {~)Reduccionesdecapilal .............. ... ....... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .. ........ 526
1. Otras variaciones del patrimonioneto. ..... ... ... . 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... ... 531
2. Otras variaciones .. .......c.ovvieeinninninn .. 532
C) SALDO, FINALDEL EJERCICIO _ 2013 (2) ........ 511
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio
2013 (2). .. 512
H. Ajustes por errores del ejercicio _2013 (2}........ 513
D} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
_2014 (3).. 514
. Total ingresos y gastos reconocidos .. ............ 515
Il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516 5.000.000,00 96.515.000,00
1. Aumentosdecapital . .......... ... .. ... . ... .. ... 517 5.000.000,00 96.515.000,00
2, {-}Reduccionesdecapilal ........................ 518
3. Ofras operaciones con socios ¢ propietarios .. ........ 526
1. Otras variaciones del patrimonioneto. ............ 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... ... 531
2, Ofrasvaraciones ............. .. ..o, 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2014 (3) ........ 525 5.000.000.00 96.515.000,00

{t) Ejercicic N-2.
{2) Ejercicio antesior al gue van referidas fas cuenlas anuales (N-1).
{3) Ejercicio al gue van refesidas las cuenlas anuakes (N).

(4) Reserva de revalorizacion de la Ley16/2012, da 27 da diciembre. Las empresas acogidas a disposicicnes de revalorizacién distinias de la Ley16/2012 deberan detaliar fa norma legal en la que se basan|

CONTINUAEN LAPAGINA PNA2 2




ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.2
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

NIE: A87035853

DENOMINACION SOCIAL:

EURO CERVANTES SCCIMI S.A.U.

Espacio dastinado para fas firmas de los adminiztrad ores

{ACCIONES RESULTADOS
¥ PARTICIPACIONES DE EJERCICIOS
RESERVAS EN PATRINIONIO PROPIAS) ANTERIORES
04 05 06
A} SALDO, FINALDELEJERCICIO _2012 (1} ........ 511
= I. Ajustes por cambios de criteric del ejercicio
E 2012 ()yanterdores ......................... 512
< Il. Ajustes por errores del ejercicio _2012 (1)y
g anteriores . .. ... .. ... e s 513
"'E“ B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2013 () e e 514
£
5 I. Total ingresos y gastos reconocidos . ............. 515
g il. Operaciones con socios o propietarios ............ 518
I.-I.l‘ 1. Aumentosdecapital . .. ... . ... ... ... . 517
uzj 2, (-}Reduccionesdecapilal . ....................... 518
-
E 3. Ofras operaciones con socios o propietarios .. ........ 526
; Hi. Oftras variaciones del patrimenioneto. . .. ... ... ... 524
w
o 1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... ... 531
E
8 2. Oas VANBCIONES . . ..o\ttt et e 532 -
B g
g C) SALDO, FINALDELEJERCICIO _2043 (2} ........ 511 &
o I. Ajustes por cambios de criteric en el ejercicio E
= 2013 (2. 512 %
Q <
© 5 If. Ajusies por errores del ejercicio _2013 (2}........ 513 =
£ 2| D) SALDOAJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO e
G 014 (3). .o e 514 2
- 20 =
3 E E I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 3
: wn -
WAl I Operaciones con socios o propietarios . ....... .. .. 516
oAy
2 g 1. Aumentesdecapital ............ ... ... 517
§ 2. (-)Reduccionesdecapital . ............ .. .. ...... 518
o
& 3. Ofras operaciones con socios o propietarios .. ........ 526
)
f E— . Otras variaciones del patrimonioneto. . ... .. ... ... 524 ~16.689,56
: g 1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién {4) ... ... 531
i 2, Ofrasvariaciones ............................... 532 -16.689,56
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 (3) ........ 525 -16.689,56

{1) Elercicio N-2.

{2} Ejercicio anlerior al que van referidas las cuenlas anuales (N-1).

{3) Ejercicio af que van referidas las cuentas anuaks {N}.

{4} Reserva de revalorizacion de la Ley16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion distinlas de fa Ley16/2012 deberan detaflar la norma iegal en la que se basal




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITG EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

VIENE DE LA PAGINA PNAZ2

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNAZ2.3
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto
NIE: AB7035853
DENOMINACION SOCIAL:;
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U.
Espacio destinado para las firmas de los administradores
OTRAS
APORTACIONES RESULTADO {DIVIDENDO
DE SOCI0S DEL EJERCICIO A CUENTA)
[ 08 09

A) SALDO, FINAL DELEJERCICIO _2012 (1) ........ 51t
I.  Ajustes por cambios de criterio del ejercicio

2012 (Y)yanteriores ......................... 512
li. Ajustes por errores del ejercicio _2012 (1)y
anteriores . . ... ... e 513
B} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO

2013 (2). o 514
I. Total ingresos y gastos reconocides .. ............ 515
Il. Operaciones con socios o propietarios .. ..... ... .. 516
1. Aumentos decapilal . ............. .. ... . ....... 517
2. {(—)Reduccionesdecapital ........................ 518
3, Otras operaciones con socios o propiefarios . ..... .. .. 526
lit. Otras variaciones del patrimonionete. ... ......... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... ... 531
2. Obras vanaciones .. ..............uuiiiiieeinnnns 532
C) SALDO, FINALDEL EJERCICIO _2013 (2) ........ 5
. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio

2043 (). 512
i. Ajusies porerrores del ejercicio _2013 (2)........ 513
D} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO

2014 (3. ... 514
{. Tofal ingresos y gastos reconocidos .. ... .. .. ..., 515 -1.200.840,26
ll. Operaciones con socios o propiefarios .. ....... ... 516
1. Aumentosdecapital . ........ ... ... ... ... .. .... 517
2. (-yReduccionesdecapital ........................ 518
3. Otras operaciones con socios © propietarios .. ........ 528
Hl. Otras variaciones def patrimonioneto. . ... .. ... ... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién {4) . ..... 531
2. Ofrasvariacionas ........ ... .. coiiiieneenen .. 532
E} SALDO, FINALDEL EJERCICIO 2014 (3) ........ 525 -1.200.840,26

3

&

{1} Ejercicio N-Z.
(2} Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1).
(3} Elerciclo al que van referidas las cuentas anuales (N).

Reserva de revalorlzacion de la Ley16/2042, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion distintas de la Ley16/2012 deberan detallar la norma legal en la que se basan.

CONTINUAEN LAPAGINAPNAZ.4




NC APTC PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EM EL REGISTRO MERCANTIL
VIENE DE LA PAGINA PNAZ3

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

PNA2.4

NIF: AB7035853

DENOMINACION SOCIAL:

EURQ CERVANTES SOCIMi S.A.U.

Espacio destinade para las firmas de los administradores

OTROS INSTRUMENTOS
DE PATRIMONIO NETO

AJUSTES POR CAMBIOS
DE VAl OR

SUBVEMNCIONES,
DONACIONES Y LEGADOQS
REGIBIDOS

10

"

12

A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2012 (1) ........
. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio

2012 (Myanteriores ... ......................
. Ajustes por errores dei ejercicio _2012
anteriores. . .......... ... .. ...

B} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
2013 (2)

[. Total ingresos y gastos reconocidos .............-

il. Operaciones con socios o propietarios .. ..........
1. Aumentosdecapital . ... ... .. .. .. .
2. {~)Reduccionesdecapital . .................. ... ..
3. Ofras operaciones con socios o propietarios ..........
Iil. Otras variaciones del patrimonioneto. . ........ ...
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ......
2. Oras variaciones . ......covv i
C) SALDO, FINAL DELEJERCICIO _2013 (2} ........
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio

2013 (2). o
. Ajustes por errores del ejercicio _2013 {2)........
D} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO

2014 (3). o
I. Tofal ingresos y gasfos reconocidos .. . ....._.....
Il. Operaciones con socios o propiefarios ... ... . ... ..
1. Aumenlosdecapital .. ... .. ... ... .. .o L L.
2. {-)Reduccionesdecapital . ............. ... ... ...
3. Odras operaciones con socics o propiefarios . .........
flf. Otras variaciones del patrimonioneto. . .. ... ... ...
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién (4) ......

2. Otras variaclones .. ....... ... i

E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 (3) ........

511

512

513

514

515

516

517

518

526

524

531

532

51

512

513

514

515

CONTINUAEN LAPAGINA PNAZ.S

516

517

518

526

524

531

532

525

{1} Ejercicio N-2.

{2) FEjarclclo anterior al que van referidas las suenlas anuales {N~1).
(3) Ejercicio al que van raferidas las cuentas anuales (N).

Reserva de revalorizacion de la Ley16/2012, de 27 de diclembre. Las empresas acogidas a disposiciones da revalorizacion distinias de la Ley168/2012 deberan delaflar la horma legal en la qua se basal




NG APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO ENM PAPEL EN EL REGISTRC MERCANTIL

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

PNA2.5

NIE: AB7035853

DENOMINACION SOCIAL:

EURO CERVANTES SOCIMI 5.A.U.

Espacio destinado para ias firmas de los adminisiradores

VIENE DE LA PAGINA PNAZ 4

TOTAL
13

A} SALDO, FINALDEL EJERCICIO _ 2012 (1) ........ 511
l. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio

2012 (1}yanteriores .. .................. 512
l. Ajustes por errores del ejercicio _2012 (1) y
amMerfores . .. .. ... 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO

2013 (). 514
. Total ingresos y gastos reconocidos . ............. 515
li. Operaciones con socios o propietarios . ...... ... .. 516
1. Aumentosdecapitai ............ ... ... .. ... ... 517
2. {(-}Reduccionesdecapilal . ........._............. 518
3. Ofras operaciones con socios o propietarios .......... 526
Iil. Ofras variaciones def pairimonioneto. . ... ........ 524
1. Movimienio de la Reserva de Revalorizacion (4} ...... 531
2. Olras vataciones ............c.ooiuiinnnnann, 532
C) SALDO, FINALDEL EJERCICIO _2013 (2) ........ 511
. Ajusies por cambios de criterio en el ejercicio

2013 (). o e 512
ll. Ajustes por errores del ejercicio _2013 (2)........ 513
D} SALDO AJUSTADO, iNICIO DEL EJERCICIO

2014 (3). . 514
I. Total ingresos y gastos reconocidos . ............. 515 -1.200.840,26
il. Operaciones con socios o propietarios .. .......... 516 101.515.000,60
1. Aumenlosdecapifal ............... ... .. .. ... 517 101.515.000,60
2. (-YReduccionesdecapitat . ....................... 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios ....... ... 526
Hl. Otras variaciones del patrimonioneto. . .. .. ... ... . 524 -16.689,56
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ... ... 531
2. Ofras vaniaciones .. ... 532 -16.689,56
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 _(3) ........ 525 100.287.470,18

S

§

{1} FEjercicio N-2_

Y2} Ejersicio anterior al gue van referidas las cuentas anuales (N-1).

Ejercicio at que van referidas fas cuentas anuales (N).

leserva de revalorizacion de la Ley16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacién distintas de la Ley16/2012 deberan delallar la norma jegal en la que se basan

4)



EURO CERVANTES SOCIMI, 5.A.U.

Memoria abreviada del ejercicio comprendido entre el 10 de junio de 2014 y 31
de diciembre de 2014

de la ¢ mpresa

Eurg Cervantes SOCIMI, S.A.L., (en adelante, b Sociedad) se consiituyd el 10 de junio de 2014 bajo la
denominacion de Bompielro Investments, 5.A. Gon fecha 23 de sepliembre de 2014, la Sociedad cambid su
denominacion por la actual Es una sociedad constituida en Espafa de conformidad con la Ley de
Sociedades de Capital. Su domicilio social se encuentra en Avenida de Aragon, numero 330, Parque
Empresarial Las Mercedes, Edificio 5, Madrid.

El cbjeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatulos es:
a) La adguisicidn y promocién de bienes inmuebles de naluraleza urbana para su amendamienio,

b) La lenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversidn en
el mercado inmobikario ("SOCIMI") o en &l de olras enlidades no residentes en temitorio espanol que
tengan el mismo objelo social que aguéllas y gue estén sometidas a um régimen similar al
esiablecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obbgatoria, legal o estatutaria, de distrbucion de
beneficios.

c) Latenencia de paricipaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en terrilorio espanol,
que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén somelidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en
cuanto a B politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2008, de 26 de oclubre, de
sociedades andnimas colizadas de inversidn en el mercado inmobiliario.

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

Se excluyen todas las actividades que por ley deban cumplir requisilos especiales que la Sociedad no
satisface.

La Sociedad también podrd desarroliar, total o parciaimenie, las mencicnadas actividades de negocio de
forma indirecta a través de padicipaciones en otra sociedad o sociedades con un objeto similar.

Si bien la sociedad posee el 32,9% de la sociedad GMP, Sociedad de Inversiones Inmobiliarias SOCIMI,
S.A. adquiridas a traves del contrato de compraventa de acciones delallado en la nota 5.2, |a sociedad no
estd obligada a presentar cuentas anuales consclidadas dade gue no posee el conlrol de dicha Sociedad y
por tanto no es considerada cabecera de un grupo de sociedades.

Con fecha 24 de septiembre de 2014 [a Sociedad declara la Unipersonalidad.

La Socledad estd integrada en el Grupo Europe Really Holdings. La sociedad dominante directa es Eura
Iberia Private Limited, con domicilio social en 168 Robinson Road 37-01, Singapur, y la sociedad dominante
dltima es GIC (Really) Ple Lid siendo esta sociedad la que formula estados financieros consolidados. Las
Cuentas Anuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de marzo de 2014, del Grupo
Europe Realty Holdings, fueron formuladas por GIC (Realty) Pte Lid cl 12 de Sepliembre de 2014 y
presentadas ante la ACRA (Accounting and Conporate Regulatory Authority) en Singapur.



Regimen fiscal SOCIMI

Caon fecha 30 de septiembre de 2014, s& solicitd a la Agencia Tributaria la incorporacién de la Sociedad en
el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Colizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
requlado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
que e regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversiin en el Mercado Inmaobiliario, con efectos
desde el dia de su constitucion.

La Lay 112009 establece los siguientes requisitos de inversidn en su articulo 3:

1. Las S30CIM| deberdn tener invertido, al menos, el 80 por cienlo del valor del active an bienes inmuebles
de naturaleza urbana destnados al amendamiento, en tlemencs para la promocién de bienes inmuebles
que vayan a desiinarse a dicha finalidad siempre que la promocién ae inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de olras entidades a

que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de [a transmisidn de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objets social principal, una vez transcunide &l plazo de
mantenimiento a que se refiere el aparado siguiente, deberd provenir del amendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas parlicipaciones.

3. Los bienes inmuebles que integren el aclivo de la sociedad deberdn permanecer amendadns durante al
menos tres afios. A eleclos del compulo se sumara el tiempo que los nmuebles havan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afo.

El plazo se computara:

a) En elcaso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periedo impositive en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado u ofracido en arendamienta. De ko conlranio, se estard a lo dispuests en la lelra siguiente.

b) Enelcasode bienes inmuebles promovidos o adquinidos con posterioridad por la sociedad, desde la
fecha en que fueron arrend ados u ofrecidos en arendamienta por primera vez

En el caso de acciones o particpaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley, deberdn mantenarse en el active de la sociedad al menos durante tres afios desde su
adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periode impesitivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

Asimismao, el regimen de SOCIM| exige otros requisitos tales como que el capital minimo exigido sea de 5
millones de eurs o que sus acciones sean admitidas a negociacion en un mercado requlado o un sistema
multilateral de negociacion.

Adicionalments la sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las cbligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucidn dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a |a fecha del acuerdo de distrbucion.

Tal y como establece la Disposician fransitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por
la Ley 1672012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Colizadas de Inversidn
en el Mercado Inmabiliario, padra optarse por la aplicacidn del régimen fiscal especial en los términos
establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afos siguientes a la fecha de la opeidn por
aplicar dicho régimen.



En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria atributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el gjercicio siguiente al incumplimiento.

A 31 de Diciembre de 2014, |1a Sociedad tiene un capital de 5 millones de euros.

Las cifras incluidas en las cuentas abreviadas estdn expresadas en euros, salve que se indique lo contrario.

2.- Bases de presentacio uales abreviada

2.1 Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas Cuentas Anuales abreviadas se han formulado por el Consejo de Administracidn de acuerdo con &l
marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a) Codigo de Comercio y la reslante legislacidn mercantil.

b}Plan General de Contabilidad aprobade per el Real Deecreto 1514/2007 y las modificaciones
incorporadas a éste mediante Real Decreto 11592010,

c)Las nomas de obligado cumpimiento aprobadas por el Institulo de Contabiidad y Auditoria de
Cuentas en desamolio del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

d)Ley 11/2008, de 26 de Oclubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Andnimas Colizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en
rolacion a las obligaciones de informacion a detallar en la memoria abreviada adjunta.

¢) El resto de la normativa contable espafiola que resule de aplicacion,

2.2, Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marce normative de informacién financiera que le resulla de aplicacidn y en
particular, los principios y crilerios contables en él contenidos, de forma que muesiran la imagen fiel del
patrimaonio, de la siluacion financiera y de los resullados de la Seciedad habidos durante el comespondients
ejercicio. Estas cuentas anuales abreviadas, que ha sido formuladas per el Consejo de Administracion de la
Sociedad, se somelerdn a la aprobacion del Socio Unico, estimandose que serdn aprobadas sin
madificacion alguna. Por su pare la Sociedad se constituyd en el mes de junio de 2014, por b gue las
presentes es Abreviadas son las iniciales.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

Mo se han aplicado principios contables no obligatoros. Adicionalmente, el Consejo de Administracion ha
formulado éstas cuentas anuales abreviadas teniendo en consideracion la totalidad de los principios y
normas contables de aplicacidn obligatoria que tenen un efecto significativo en dichas cuentas anuales
abreviadas. Mo existe ningdn principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incartidumbra

En la elaboracion de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se han ufilizado estimaciones realizadas por
los Administradores sclidarios de |a Sociedad para valorar algunos de los aclivos, pasives, ingresos, gastos
¥ compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

Yalor razonable de instrumentos financeros

El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado aclivo se delermina
usando téenicas de valoracién, Los administradores de la Sociedad lleva a cabo andlisis sobre la
recuperabilidad del activo mencionado en lanota 5.2 considerando, tal y como indica la noma de registro y
valoracion 2.5.3 el parimonio neto de la enfidad asociada, comregido por las plusvalias tacitas existentes en
la fecha de la valoracidn, que comesponda a elementos identificables en e balance de la paricipada.



Asimisme, la sociedad leva a cabo una estimacién del valor razonable de los pasivos financiercs
atendiendo al momento de cancelacion de los mismos y descontados a una tasa estimada por los
administrad ores comespondiente al coste de capital de la Sociedad v el Grupo al que perlenace. Si bien los
administrad ores han estimadoe que el vencimiento tendra lugar a la fecha limite, es decir, 31 de marze de
2017, dicho vencimiento podria lener ugar en un momento anlerior si se dieran algunas de las condiciones
que se mencionan en la nota 5.2,

A pesar de que eslas estimaciones se han realizado sobre b base de la mejor informacidn disponible al
cierre del ejercicio 2014, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
maodificarlas (al alza o a la baja) en los prdximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva.

Impuesto sobre beneficios

La Seciedad esld acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 28 de octubre por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la praclica
supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad estd somelida a un tipo impositiva
en relacién al Impuesto sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacion del
cumplmiento de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales
establecidas en ka misma. En este sentido la estimacion de los Administradores es que dichos requisitos
seran cumplidos en los Wrminos y plazos fiados, no procediendo a registrar ningin tipo de resultado
derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Empresa en funcionamiento

La Seciedad, a 31 de diciembre de 2014 presenta tanto fondo de maniobra como patrimonio nelo positivos.
Tal y come se indica en la nola 52 la Sociedad ha de hacer frenle a unos pasivos asociados a la
adquisicién de la participaciin en el Grupo GMP los cuales se estima que se haran efectivos el 31 de marzo
de 2017. No obstanle, cabe la posbilidad de que dichos pasivos deban ser abonados por las sociedad con
anterioridad a dicha fecha tal y como se describe en la citada nota 5.2, Mo obstante la deuda con empresas
del gnupo, mulligrupo v asociadas se encuenira garantizada por el grupo en case de impago por parte de la
sociedad y por ello los administradores han formulado las presentes cuentas anuales abreviadas bajo el
principio de empresa en funcionamiento.

2.5 Comparacién de la informacién

La Sociedad se constituyd en 2014, por bo que al ser las presentes cuentas anuales abreviadas las iniciales,
no proced e presentar cifras comparativas.

2.6 Elementos recogidos en varias parfidas

La Seciedad no mantiene ningln elemento patimonial recogido en varias partidas.

3.- Aplicacion del resultado

A 31 de diciembre de 2014 la Sociedad registra una pérdida de 1.200.840,26 euros, por lo que no procede
distribucién de resultados. La propuesta de los Adminisiradores de | Sociedad es raspasar dicho impaore a
“Resultados negalivos de ejercicios anteriores”,




Dada su condicidn de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encuentra obligada a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumpldas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a) CI 100 por 100 de loz beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las enfidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esla Ley.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la lransmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articule 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurnidos los
plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objelo social
principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en olros mmuebles o paricipaciones afectos al
cumplmiento de dicho objete, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisidn. En su
defecio, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversin, Si los elementos objelo de
reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de
esta Ley, aquellos beneficios deberdn distribuirse an su totalidad conjuntaments eon los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que se han transmilido.

La obligacién de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de eslos beneficios imputables a ejercicios
en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en esta Lay.

¢) Almenos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
gjercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distibucidn se adoplara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apantado anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la consilucidn de la reserva
legal, hasla que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el limite del 20%
del capilal social, no es disribuible a los accionistas. Los eslalulos de eslas sociedades no podran
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

4.- Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracién utiizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus Cuenlas
Anuales del ejercicio 2014, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido
las siguientes:

4.1 Instrumentos financieros
.  Activos financieros

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

a)  Inversiones en el patimonio de empresas del Grupo, muligrupo y asociadas. Se valoran por su
coste menos, en su caso, el importe acumulado de las comecciones por detenoro  del valor, No
obstante, cuando existe una inversiin anterior a su calificacion como empresa del grupo,
multigrupo o asociada, se considera como coste de la inversion su valor contable antes de tener
esa calificacidn. Los ajustes valoralives previes conlabilizades directaments en el patrimonio nato
se mantenen en eéste hasta que se dan de baja.

Si existe evidencia objeliva de que el valor en ibros no es recuperable, se efectian las oporiunas
correcciones valoralivas por |a diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable,
entendido éste como el mayor imporie entre su valor razonable menos los costes de venta y el
valor actual de los flujos de efectivo derivados de la inversion. Sahe mejer evidencia del importe
recuperable, en la estimacion del deterioro de estas inversiones se toma en consideracion el
patimonio neto de la sociedad parlicipada comegido por las plusvalias tacitas existentes en la



fecha de la valoracién, La correccién de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenia
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se produce

b} Tesoreria y olros aclivos liguidos equivalenies: la tesoreria comprende tanto la caja como los
depdsilos bancarios a la vista. Los olros activos liquidos equivalentes son inversiones a corlo
plazo, con vencimienios anleriores a fres meses, y que no estadn sujetos a un desgo relevante de
cambios en su vakor.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de delerioro para los aclives financieros que no
estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de delerioro si el valor
recuperable del aclive financiere es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este
deterioro se registra en la cuenta de Pérdidas y Ganancias.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustanciaimente los ricsgos y
beneficios inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de aclivos, cesiones de créditos
comerciales en operaciones de “facloring” en las que la empresa no retiene ningin riesgo de crédito ni de
interés, las ventas de activos financieros con paclo de recompra por su valor razonable o las tiulizaciones
de activos financieros en las que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede
ningun tipo de garantia o asume algdn ofro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Seciedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de aclivos financieros en las que se relenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuants de efectas, &l
“factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo o al precio
de venta mas un interés y las tilulizaciones de actives financieres en las que la empresa cedente reliene
fhmu':i’cionea subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente lodas las pérdidas
esperadas,

i, Pasivos financie nos

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

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la controprestacidon recibida,
ajustada por los costes de la ransaccidn directamente atribuibles. Con postericridad, dichos pasivas se
valoran de acucrdo con su coste amortizado utilizando un tipo de interés efectivo,

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se exlinguen las cbligaciones gue los han genarado,
4.2 Impuesitos sobre beneficios
I Régimen general

El gasts o ingrese par Impuesto sabre beneficios comprende |a parte relativa al gasto o ingreso por el
impueste comriente y la parte correspondiente al gaste o ingreso por impueslo diferido.

El impuesto comiente 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 olras venlajas fiscales en
la cuota del mpuesto, excluidas las relenciones y pagoes a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteniores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a2 un menor importe del
impuesto corrente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se coresponde con ol reconocimisnto y la cancelacicn de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos impories que seé prévén pagaderos o reécuperables dervados 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 comesponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperarios o liquidarles.



Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para lodas las diferencias temporanas imponibles, excepho
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de atras aclivos 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 parts, los aclivos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que 5o considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerios
efeclivos.

Los aclivos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se conlabilizan tambkén con contrapartida en patimonio neto.

En cada ciemre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectudndose s
oportunas comecciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion fulura.
Asimismo, en cada ciemre se evalian los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son objelo de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios
fiscales fuluros.

Il Regimen SOCIMI

Con fecha 30 de septiembre de 2014, y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2014 y siguientes, la Sociedad
comunicé a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la
opcidn adoplada por su socio Unico de acogerse al négimen fiscal especial de SOCIMI.

En virlud de la Ley 1172009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas colizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa vy
opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley ributaran a un tipo de gravamen
del 0% en el Impuesto de Seciedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de
aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesio sobre Sociedades. Asimismo, no
resultard de aplicacidn el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos I, 1l y IV
de dicha norma. En lodo lo demés ne previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacidn supletoriamente lo
estabkeido enel Texlo Refundide de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre €l imporie integro de ks dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la enfidad
sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o rbuten a un
tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara durante los ejercicios 20142015 y
2015/2016 sin perjuicio de que, durante los mismos, |a Sociedad no cumpla con la tolalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Dispesicién Transitoria Primera de la Ley
112009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcidn
por la aplicaciin del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma, esto es,
hasta el 30 de septiembre de 2016. Los Administradores de la Sociedad estiman que la misma cumplird con
sus compromisos antes de la finalizacion del periodo de 2 afios.

4.2 Ingresos y gasfos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando e produce la
corrente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se
produzca la comiente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor
razonable de la confraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos,

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en gue se han transferido al
comprador los resgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendide, no
manteniendo la gestion comente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efective sobre el mismo.

En cuante a los ingresos por prestacién de servicios, éslos se reconccen considerando el grado de
realizacion de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la tran saccion pueda
ser estimado con fabilidad.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utiizando el método del tipo de interés efectivo
y los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los inlereses y



dividendos de actives financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen
como ingresos en la cuenta de Pérdiklas y Ganancias.

La actividad de la Sociedad consiste en la gestién de la carlera de participaciones. Desde el 1 de
octubre de 2014 la Sociedad mantiene una inversidn en GMP, por lo que viene realizando la
aclividad de una sociedad Holding. En este sentido, a efeclos de clasilicacion contable de
determinados epigrafes de la cuenta de pérdidas vy ganancias abreviada, la Sociedad liene la
consideracion de seciedad Holding, por lo que los ingresos financieros derivados de dividendos,
intereses y resultados por baja enajenacidn y/o deterioro por baja se reconocen en la cifra de
negocios.

44 Provisiones y contingancias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las Cuentas Anuales diferencian entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados,
cuya cancelacikin es probable que orgine una salida de recursos, pero que resulian
indeterminados en cuante a su importe y/ o momento de cancelacion,

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacidn fulura esld condicionada a que ocuma, © no, uno o mas eventos fuluros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se eslima que la
probabiidad de que se tenga gue atender la obligaciin es mayor que de b contrario. Loz pasives
conlingenles no Sé reconocen en las cuenlas anuales abreviadas, sino que se informa sobre los mismos en
las notas de la memoria, en la medida en que no sean considerados como remotos,

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimackén posible del imporle necesario para
cancelar o ransferir la obligacion, leniendo en cuenta la informacidn disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, v registrindose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gasio financiero conforme se va devengando.

La compensacidn a recibir de un tercero en el momento de uidar la obligacion, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso serd percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, v en virtud del cual la Sociedad no esté
obligada a responder; en esta situacidn, la compensacidn se tendrd en cuenta para estimar el importe por el
que, en su caso, figurara la comespondiente provision.

4.5 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza lodas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los administradores de |a
Sociedad considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse
pasives de consideracitn en el fulura,

4.6. Patrimonio neto
El capiial social esta representado por acciones ordinanas,

Los costes de emisidn de nuevas acciones u opciones se presentan directamente confra el patrimonio neto,
COMO MENOres resaras,

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido
cuakquier coste incremental directamente atribuble, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién,
emision de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o s vuelven a emitir posteriommenite,
cuakquier importe recibido, neto de cualguier coste incremental de la transaceidn directamente atribuible, se
incluye en &l patamaonio neta,

\\



5.- Activos Financieros
5.1  Activos financieros a largo plazo

En funcion de la clasificacion establecida por el PGC en sus normas de registro y valoracion pam los
activos financieros, la Sociedad mantiene los siguientes saldos a large plaze al cierre de los ejercicios 2014:

o5 Instrumentos Fnenderos
8 Largo Plazo
2014

Categorias —

Inversionas Financieras

Imvarsionss on amprosos del gropo ¥ osocindas o largo plazo 198,104 748,11
Taotal 188.104.7T48,11

El sako de este epigrafe se compone de las paricipaciones a largo plazo que la Sociedad manliene en
empresas del grupo.

Deterioros:

Durante 2014 no ha habido correcciones valoralivas por deleriore de las participaciones mencionadas.

5.2 Inversiones an empresas del grupo, multigrupo y asociadas

La Sociedad es propietaria del 32,9% de las acciones de GMP Scciedad de inversiones inmobiliarias
Socimi, 5.4, sociedad gue no controla y |B cual @s cabecera de un grupo y cuyas cifras consclidadas
auditadas a 31 de diciembre de 2014 elaboradas bajo nomas internacionales de contabilidad adoptadas
por la Unidn Europea se presenta a continuacion:

Ejercicio 2014

Wi es de auras

% participaciin

Dhisesemiesecidin |
Chomicilio

Ingincin

Fondos

progpicn

Tezal
Patrimoric

REsurvas Cosle Dertprmen

GMP, Bocleaiad da
Invamiorios
Inmsoblilstise
BOCHAI, 854 y
esclod sdas
dop-andlentos®

Calke Luchann, 33,
Madris 26010

H.e0%

0.00%

5405

44518

145353

634857

S48.201

AQCLO55 190905

* Auditade por Deloitte, S.L.

El patimonio neto que se detalla en el cuadro antenor no incluye el compromisa de aporlacidn de fondos
por parte de la Socikedad por importe de 65.153 miles. Dicho importe forma parte del valar de la invarsién en
empresas del grupo y asociadas a largo plazo a su valor aclualizado segin la tasa de aclualizacion que se
recoge en la nola 6.1,

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 155 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capilal,
la Sociedad nofificd a GMP Sociedad de Inversiones Inmobiliarias SOCIMI el 01 de oclubre de 2014 que
despuds de la adquisicion de acciones realizada durante el ejercicio participaba, directa o indireclaments,
en un 32,9% de su capital social

Con fecha 1 de Octubre de 2014 la Sociedad adquirid una paricipacion del 32,9% de la sociedad GMP,

Sociedad de inversiones inmobiliarias SOCIMI, S.A (en adelante GMP), con domicilio social en Calle
Luchana 33 28010 en Madrid con un capital social de 9.409 miks de euros, representado por 9.409.000
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participaciones de un euro de valer nominal cada una tofamente suscritas y desembolsadas por la
Sociedad.

La sociedad GMP, Saciedad de inversiones inmobilianas SOCIMI S A, tienen por objeto social:
1. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

2. Latenencia da participaciones en el capital de otras sociedades andnimas colizadas de inversidn en
el mercado inmobiliario (“SOCIMI") o an el de otras entidades no residentes en toerritorio espaficl qua
tengan el mismo objeto social que aguéllas ¥ que estén sometidas a un regimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios,

3. Latwenencia de parlicipaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en terilardo aspaniol,
que lengan como obyjelo social principal a adquisicion de bienes nmuebles 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 disiribucidn de beneficios y cumplan los
requisilos de inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de
sociedades andnimas colizadas de inversidn en &l marcado inmaobiliario.

4. Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversidn Colectiva Inmabiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instiluciones de Inversion Colectiva.

Tal y como 58 ha mencionado anteriormente, dicha sociedad es cabecera de un grupo de sociedades cuyas
principales magnitudes se muestran en la presente nota.

En relacidn al contralo mencionado anteriormente por el gue Euro Cervantes SOCIMI, 5.A.U. adguiers al
32,9% de las acciones de GMP, Sociedad de Inversiones Inmobliarias SOCIMI, 5.4, las principales
caracleristicas son:

La adquisicion de las acciones se puede dividir en tres tramos:

- Las denominadas de acuerdo al contrato de adquisicidn "Cash out shares” por las que se adquiere
152.766 acciomes a uno de los accionistas da GMP porimporte de 50 millones de euros abonados
por transferencia bancaria el dia de la firna del contrato de compravanta.

- Las denominadas "Threasury slock Shares” las cuales se adquicron 187.923 acciones a la propia
GMP por un precio de 61.506.617 euros habiéndose abonado por fransferencia el dia da la firma
del contrato 20,720,303 eures y aplzandose ol page de los 40.770.314 auros segun se menciona
a continuacion.

De acuerdo con en confrato de compraventa, el page del precio aplazado se hard efectivo total o
parcialmente, a requerimiento de GMP, en caso de:

o GMP lenga una caja disponible nferior a 40 Millones de euros

o GMP alcanza un acuerdo con un tercero para levar a cabo un proyecio de inversion,
como pusds sor b adquizicidn do inmueblos.

o Sise producen vencimienios de pagos relacionados con &l proyecio de inversidn
mencionade en el apartado anterior.

o 5ila refinanciacion de GMP no ha sido complstada el 31 de diciembra de 2016 yla
Sociedad recibe una comunicacion de los prestamistas relativo al pago de todo o parte
del page aplazado mencionado.

Los requerimientos de pago seran llevados a cabo por la direccidn de GMP. En cualguier caso, el
importe pendiente de abonar a GMP sera efectivo a 31 de marzo de 2017,

- Las denominadas “new shares” por las que se adquieren 288.499 nuavas acciones las cuales
comesponden a una ampliacion de capital social de GMP asi como una aportacion a los fondos
propios cuyo importe asciende a 94,424 828 euros, El precio de adquisicidn se divide en 1.419.415
eurns relativos al incremento del capital social de GMP y 27 852 282 suros comrespondiantes a
prima da emisitn. Dichos importes han sido abonados dado que la ampliacidn de capital ha sido
totalmente suscrita y desembolsada. El importe restante, es decir, §5.153.131 euros se
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instrumentaran como una aportaciin de socios y se hard efecliva a GMP en los mismos términos
que en el apartado anterior.

Seqln el contrato de compra de acciones, el precio total, el cual asciende a 205,931,445 euros sera
ajustade cn basc a unas ckiusulas mencionadas en el propio contrato, Dicho cdlculo del ajuste al precio ha
ascendido a 2.805.000 euros de acuerdo con la siguiente distribucion:

- Elimporte de 681,050,23 euros como ajuste al precio de "Cash out shares”. Dicho ajuste al precio se
ha abonado el 29 de abril de 2015, tal y como se menciona en el contrato de compra de acciones.

- Un importe de 837784 50 euros comesponden al ajuste al precio de las “Threasury Stock Shares” el
cual sera abonado en base a las pautas mencionadas anteriormente.

- Unimporte de 1.286.165,17 euros correspondientes a las “new shares”,

En base a lo anlerior, el precio de adquisicion del 32,9% de las acciones de GMP asciende a 208.736.445
suros. La sociedad ha procedido a registrar los pasivos correspondientes tal y como se menciona en las
notas que se detallan a8 continuacién, La diferencia con respecio a los 198 millones de euros que se
encuenlran registrados en ¢l eplgrafe de inversiones en empresas de grupo y asociadas a largo plazo se
debe al efecio de la actualizacion de la deuda pendienie de pago tal y como se detalla en lanota 6.1,

El acuerdo de accionistas establece el compromiso por parte de la Sociedad de no vender la participacion
en GMP hasta la finalizacion del guinio afto a contar desde la fecha de adquisicion de la misma.

Segln establece el acuerdo entre accionistas fechado el 1 de oclubre de 2014, 3¢ contempla una opcion de
compra a favor de los vendedores de las acciones cuyas principales caracleristicas son las siguientes:

A partir del séptimo aniversario de la fecha de firma del acucrdo y hasta ¢l décimo aniversario, los
vendedores podran llevar a cabo un acuerdo de re-compra por la totalidad de las acciones (no parte). El
precio serd calculado en base a;

- Elvalor de mercado de las acciones a fecha del ejercicio de la opeidn de compra, el cual se basard
en el patrimonio neto de GMP, ajustado por ciertas partidas del balance que se detallan en el
acuerdo, e incluird el valor de mercado, estimado por un experto independiente designado por las
pares, de los activos inmobiliarios.

- Elimporte que permiliria a la Sociedad oblener una rentabilidad del 11% anual de la inversion en
GMP,

El precio de venta de las acciones que posee la Sociedad serd el mayor de los dos antericres apartados.
Los Administradores consideran que el valor razonable de dicha opcidn de re-compra a la fecha de cieme
del ejercicio 2014 es nulo o muy poco significative y per ells han decidido no registrar imponte alguno si bien
serd objeto de seguimiento y evaluacion anualmente,

El acuerdo de inversion establece un mecanismo de salida de ks accionistas en el accionariado de GMP a
partir del afio noveno a fravés del cual se permite la salida individual de los accionistas actuales o la salida
conjunta. En ambos casos se requiere previamente la valoracién de un experto independiente que fije el
valor de referencia de la compaiia utiizando el método de valoraciin fijado en el acuerdo de inversién
{Valor patrimonial de ka compafia mas plusvalias de los actives inmobiliarios realizande ciertos ajustes gue
se eslablecen en ¢l propio acuerdo), En caso de salida conjunta, las acciones seran ofertadas a lerceros a
través de un proceso de venta conjunta.

En ¢l caso de salida individual se regula la posibilidad de salida por la via el reparto de los aclivos y pasivos
de GMP entre los accionistas o por el pago en efective de las acciones del accionista que permanece al
accionista que sale. En cualquiera de los dos casos tendré lugar una valoracion previa realizada por un
experio independiente que garantice que la salida se produce en condiciones de mercado para ambas
pariaes,



6.- Pasivos Financkros
6.1 Pasivos financieros a large plazo

En funcion de la clasificacion establecida por el Plan General de Contabilidad en sus normas de registro y
valoracion para los pasivos financieros, la Sociedad mantiene los siguientes saldos a largo plazo al cierre
del gjercicio 2014 (en euros)

""“---..._,_‘____h_‘_ Clases
Categorias Ohlig-uhn“?u!.ru valores

\“\\ negociablos
4

"—-.._‘_‘_

Débitos y partidas a pagar
Deudas con empresas del grupo y ssociadas 18.436.002,04
Total 98.436.002,94

El delalle, por vencimientos, de las partidas que forman parte del epigrafe “Deudas a largo plazo” es el

siguiente:
31.03.2017 Toks
Deudas con empresas del grups y asociadas 8 438,002 04 68 438,002 94
Tetal SEA3ED0294|  SH.ATE.002,04)

Tal y como se menciona anteriormente, con fecha 1 de Oclubre de 2014 se formalizd el contrato de
compraventa del 32,9% del capital social de GMP. De los mportes mencionados en la nota 5.2 han sido
abonados 100.000.000 euras, estando pendiente de pago el resto hasta conformar el precio total de
adquisicidn, es decir, 208.736 445 euros. El detalle de los pasivos con vencimiento superior a 12 meses es
el siguiente:

= Impaorle pendiente de pago corespondiente a las "Treasury stock shares™ 40.778.314 euros mas el
ajuste al precio por importe de 837.784 60 euros.

- Impaorte pendiente de pago comespondiente a "new shares” por 85.153.131 euros mas el ajuste al
precio por importe de 1.286.165,17 euros.

Dichos importes, por un total de 108.055.395 euros han sido registrados a coste amortizado en el pasivo del
balance empleando una tasa de actualizacion del 4,23% estimada por los admistradores de la
Saciedad en base al cosle de b financiacin al que se financiaria la Sociedad considerando la actividad
que desarrolla y los riesgos financieros de la misma. En base a sus mejores estimaciones, dichos
importes serdn abonados a la fecha limite, s decir, 31 de marzo de 2017, El efecto de la actualizacién
reconocido en la cuenta de pérdidas y ganancias son 1.014.305,06 euros (ver nota 10).

6.2  Informacidn sebre naturaloza y nivel de resgo de los instrumenios financieros

La Sociedad tiene establecidos loz mecanismos necesarios para controlar |a exposicidn a las variaciones en
los tipos de nteréds, asi como a los riesgos de crédilo y liquidez. A conlinuacion se indican los principales
riesgos financieros que impacian a la Sociedad,

Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar [a liquidez y poder atender todos los compromisos de

pago que sa derivan de su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance.
Adicionalmenie el Grupo al que pertenece la Sociedad garanliza financieramente el pago de los
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importes relativos a la adquisicion de las parlicipaciones, en caso de ser necesano, para atender los
compromisos derivados del contrato de compraventa de acciones mencionado con anlernoridad.
6.3 Pasivos financieros a corto plaZo

En funcidn de la clasificacidn establecida por el PGC en sus normas de registro y valoracion para los
pasivos financieros, la Sociedad mantiene los siguientes saklos a coro plazo al cierre del ejercicio 2014:

Instrumantos nanciores
Clasas i il Eln!n
Crédios, dervados y
Categorias il
2014
Débites v partidas 4 pagar
= Aorogdones comeancisles ¥ elras cuanias 8 pagar 20,754 50
- CHrae deudas a CP B81.060,23
Tatal 709,804,713

El importe de 681 miles de euros coresponde con parte del pago aplazado relativo a las “Cash oul shares”
el cual se ha abonado con posterionidad al cierre del ejercicio.

1.-Fondos propios

T4 Capital Social

Al cierre del ejercicio 2014 el capital social de la Sociedad asciende a 5,000,000 euros, representado por
5.000.000 de acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, tolalmente
suscrias y desembolzadas. Dichas acciones son nominativas.

El 30 de septiembre de 2014 la sociedad procedic a una ampliacién de capital, mediante la emision de
4,940,000 acciones de 1,00 suro de valor nominal cada una, suscritas y tolalmente desembolsadas por la
sociedad ubicada Singapur denominada “Euro |beria Private Limited”, aumentando asi el Capital Social a
5.000.000 suros. Asimismo, la ampliacion de capilal se realizé con una prima de emision por un importe
total de 96.515.000,00, lolalments desembolsada en el momenio de la suscripcion.

7.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capilal, la sociedad andnima debe destinar 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 podra ulilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del
capital ya aumentado. Salvo para b finalidad mencicnada anteriorments, y mientras no supere ¢ 20% del
capital social, esta reserva s6ko podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan
otras reservas disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podran exceder del 20% del capital social. | os astatutos
de la sociedad no pueden establecer ninguna otra reserva de cardcter indisponible distinta a la anterior.

Al 31 de diciembre de 2014, la reserva kegal no habia alcanzado el minimo legalmente establecido.

7.3 Ofras reservas

Los gastos de constitucion se consideraron como menor pafrimonio neto y se contabilizaron en una cuenta
de reservas. Elimporte de estas reservas negativas asciende a 16.689,56 euros.
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8. sn Fiscal

La conciliacion entre bos ingresos v gastos del ejercicio v la base imponible de Impuesto sobre Sociedades
de la ez la siguienta:

Eums
31 de diciembre 2014
Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y gastos del
ejarcicio (1.200.840,26)
Impueasio de seciedadas =
Resultado antes de
impuasios (1.200.840 26)
Diferencias temporanas:

- £on ofgen en el ejercicio 452 661,22 16.689 56 435.971.66

- CON ONgen en ejercicios
anteriores
Base impenible (resultade
fiscal) (764.868,60)

Las diferencias lemporarias corresponden a la limitacidn de la deducibilidad de los gasios financieros.

8.1 Activos por impuesio diferido

Al cierre del ejercicio 2014, el importe y el vencimiento de las bases imponibles negalivas y de las
deducciones pendienles de lomar y que no han sido registradas en el balance de situacidn adjunto, eran los
siguientes;

Ejercicio 2014

Imparte WVancimisnlo

Bates imponibles negativas
Adbo 3014 1,200,840 26 2032

En la lectura de la presente nota, ha de tenerse en cuenta que la Sociedad estd acogida al régimen especial
Socimi, no habiendese procedido al registro al registro contable de ningan impuesto diferido de active al
estimarse que no va a recuperarse fiscalmente.

8.2 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspecforas

Segun establece |a legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente Bquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las auloridades fiscales o haya
transcumido el plazo de prescripcion de cualro afios. Al cierre del ejercicio 2014 la Scciedad tene abieros a
inspeccion el ejercicio 2014 los impuestos que le son de aplicacién y cuyas declaraciones ya han sido
presentadas. Los administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liguidaciones de los mencionados mpuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion nomativa vigente por el ratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los evenluales pasivos
resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significatva a las cuentas anuales
abrevindas adjuntas.

8.3 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Lay 11/2009

En cumplimiento de o dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009, la informacién exigida es detallada en
el Anexo a las presentes Cuentas anuales abreviadas.
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9:-lngresos y gastos
8.1 Otfros gastos de explotacion

El desglose del epigrafe “Otros gastos de explotacion” del ejercicio 2014 presenta la siguiente composicion

(en euros)
2014
Bandcios Profosionales 1B6.447 11
Sarvichis Bancanos 10,12
Otros senvichos 68,97
Total 166.536,20

10. Resuliado financicro

La Sociedad registra en este apartado el efeclo financiere mencionado en la nota 5.2. El importe a 31 de
diciembre de 2014 asciende a 1.014 305,06 euros.

11.- Operaciones con partes vinculadas
11.1 Saldos y transacciones con vinculadas
El importe del saldo en balance con vinculadas durante el ejercicio 2014 es el siguiente:

La socicdad mantiene una deuda a largo plazo con la sociedad participada GMP cuye vencimiento y lipo de
interés se detalla en la nota 6.1, La tolalidad de los gastos financieros del ejercicio registrados en la cuenta
de resultados se corresponden con dicha deuda.

11.2 Refribuciones al Consejo de Administracion

Duranie el presente ejercicio en la Sociedad no se ha devengado importe alguno por retribuciones a favor
de los distintos miembros de su Consejo de Administracion por ningun concepto, de acuerdo todo elio con
lo expresamente dispuesto en los estatutos de la Sociedad y la legisiacion vigente.

11.3 Informacién en relacibn cen silwaciones de confiicto de intereses por parte de los
Administradores

Al cierre del ejercicic 2014 ni ks miembros del Consejo de Administracion de Euro Cervantes SOCIMI,
S.A.U. ni las personas vinculadas a los mismos segin se define en la Ley de Sociedades de Capilal han
comunicado a bs demas miembros del Consejo de Administracion (o, traténdose de un administrader unico,
a la junia general) situacién alguna de conflicio, directo o indwecto, que pudieran lenar con el interés de la
Sociedad.

12.- Ofra informacion
12.1 Honorarios de auditoria
Durante el ejercicio 2014 los honorarios relativos a los senicios de audiloria de cuentas y a olros servicios

prestados por ¢l auditer de la Sociedad, Pricewaterhouse Coopers, S.L., o por una empresa vinculada al
auditor por control, propiedad comin ¢ gestidbn han sido los siguientes (en miles de euros);

Ejercicio 2014
Servicios prestados por ol audior de
Fepct cuaries y por empresas vinculodas
Sorviclos de Auditoria 16,000 00
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121 Personal

La Sociedad no tiene personal a cheme del ejercicio 2014,

13.- Informacion sobre

13.1 Informacion sobre medio ambiente

Durante el ejercicio, no se ha incurido en gastos cuyo fin sea la proteccion y mejora del medio ambiente.
Asimismo, no se han producido gaslos o riesgos que hayan sido necesario cubrr con previsiones por
acluacicnes medicambientales, ni contingencias relacionadas con la proteccidn y mejora del medio
ambiente.

13.2 Informacion sobre derechos de emisidn de gases de efecto invernadero

Durante el ejercicio, no se ha preducido ningdn movimiento en partida alguna relacionada con derechos de
emision de gases de efeclo invemadero, asi como asignacidn de los mismos.

A conlinuacion se detalla la informacion requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de
3 de julio:

Pages realizados y pendientos
da pago on la facha de clome
dal balance
2014
Imparda B *
** Dentro ded plaze maximo
bogal . 172.181,19 | 99.87%
Resia 2302 | 013%
Tolal pogos del ejerdein 173 a8 100%

Aplazameenios que a la fecha
da st sehnapasan o plagn
mdkcmo logal

Los datos expuestos en el cuadro anteror 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 refativos a la parida de 2014 * Acreedores comerciales y olras cuentas a pagar” del
pasivo comiente del balance de siluacion.

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2014 segun 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 60 dias.

A 31 de diciembre de 2014 no existia saldo pendiente alguno de naturaleza comercial que acumulara un
aplazamiento superor al plazo legal de pago.

15. Hechos posteriores

Tal y como 58 menciona en la nota 5.2, la sociedad ha procedide a abonar parte del precio aplazado por
importe de 681 miles de euros.

Adicionalmente, con fecha 8 de marzo de 2015 la Sociedad ha procedido a la modificacion del cierre del
ejercicio social, el cual a partir de dicha fecha serd el 31 de marzo de cada afo.
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Anexo

Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

Descripeion 2H2/2014
a) Reservas procedentes de ejercicios antericres a la aplicacikin del régimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 1672012, de 27 No aplica,
de diciembre.
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
especial astablecido en dicha ley
» Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del lipo general Mo aplica,
= Baneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 19% No aplica.
« Banaficios procedentes de renlas sujelas al gravamen del tipo del 0% No aplica
¢) Dividendes distribuidos con carge a beneficios de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley
+ Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general Mo aplica.
+ Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del i aolics
18% (2009) y 19% (2010 a 2012) B,
= Dividendos procedentes de renlas sujetas al gravamen del lipe del 0% No aplica
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
= Distribucion con carge a reservas eujetas al gravamen del tipo general, Mo aplica,
» Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del 19% Mo aplica.
= Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del 0% Ko solicd.
e) Fechade acuerdo de distribucidn de los dividendos a que se refieren las Mo aplica
letras ch y d) anteriores '
f) Fechade adguisicion de los inmuchlos destinados al arrendamiento que N aplics
producan rentas acogidas a este régimen especial '
g) Fechade adquisicion de las participacionas en el capital de entidades a GMP, Sociedad de

que se refiere ¢l aparade 1 del articulo 2 de esta Ley.

Inversiones Inmobiliarias
S0CIMI S.A con fecha: 1
de Octubre 2014

GMP, Saciedad de

h) Identificacion del activo que computa dentro del B0 por cienlo a que se : g S
mnversions Inmobilianias
i} Reservas procedenles de ejercicios en gque ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en esta Lay, que se hayan dispuesto
en el pariodo impositive, que na sea para su distribueion o para No aplica

compensar pérdidas. Dabera identificarse el ejercicio del que proceden
dichas reservas.




EURDO CERVANTES SOCIMI, S.A.U.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS CORRESPONDIENTS AL PERIODO
co ENTRE EL 10 DE JUNIO D E DICIEMBRE D 14,

El Consejo de Administracidn de la Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.AU. en fecha
29 de julio de 2015, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253
de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a
formular las Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al periodo comprendido
entre el 10 de junio de 2014 y el 31 de diciembre de 2014, los cuales vienen
constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Presidente: D. Sebastian Pierre Abascal Secretada Consejera: D* M® Lorena Salamanca Cuevas

Vocal D® Lim Yoke Peng

{1

PR SRS
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MODELO DE DOCUMENTO ABREVIADO DE IMA
INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

SOGIEDAD NIF
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. AB7035853

DOMICILIO SOCIAL
AVENIDA ARAGON 330

MUNICIPIO PROVINCIA EJERCICIC
MADRID MADRID 2014

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan gue en
Ia contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales NO existe ninguna
partida de naturaleza medicambiental que deba ser incluida de acuerdo a ja norma de
elaboracién «4? Cuentas anuales abreviadas» en su punto 5, de la tercera parte del
Pian General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007 de 16 de Noviembre).

Los abajo firmantes, como Administradores de la Socltedad citada, manifiestan que en
ia contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales S existen partidas
de naturaieza medioambiental, ¥ han sido incluidas er un Apartade adicional de ia
Memoria de acuerdo a la norma de elaberacion «4° Cuentas anuales abreviadas» en su
punto 5, de la tercera parte del Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007
de 16 de Noviembre).

FIRMAS y NOMBRES DE LOS ADMINISTRADORES

NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRC MERCANTIL




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

A1

SCCIEDAD NIF
EURO CERVANTES SOCIMI S.A.U. A87035853

DOMICILIG SOCIAL
AVENIDA ARAGON 330

MUNICIPIC PROVINGIA EJERCICIC
MADRID MADRID 2014

La sociedad no ha realizado durante ef presente ejercicio operacién alguna sobre acciones / participaciones propias

{Mota: En este caso es suficiente ia presentacion anica de esta hoja A1)

X

Saldo af cletre de! elercielo precedente: ..o O Acciones/parlicipaciones e 3 8 e capial social
Saldo al cierre del ejercicio: 0 Acciones/particlpaciones ... 8. % del capital social
. . . Precio
Concepto Fecha de acuerdo N.* de acciones . Capital sacial Saldo después
Fecna ) de junta general o participaciones Naminaj Porcentaje o de la operacion
contrapreslacion

HNota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requeridos de la heja A1.1

(1}AO: Adquisicién ariginaria de acciones o parllcipaciones propias o de la sociedad dominanle (arliculos 135 y siquientes de Ia Ley de Socledades de Capited).
AD: Adquisicion derivativa direcla; Al: Adquiskidn derivativa indirecta; AL: Adquisiciones libres (articufos 140, 144 y 146 de la Ley de Socledades de Capital),

ED: Enajenacion de acclones adquiridas en contravencion de los ts primeros requisfios del articulo 146 de b Ley de Socledades de Capital.
EL: Enzlenacion de acciones o paticipacines de lfore adquisicion {arliculo 145.1 da ta Ley de Sociedades de Capilal).

RD: Amorlizacion de aceiones ex arliculo 146 de |z Ley de Socledadss de Capilat,

RL: Amorlizacién de acclunes o participacions de libre adquisicion {aricuto $45 de la Ley de Sociedades de Capilai).

AG: Aceplacion de acciones propias en garantia (adiculs 148 de Ley de Socledades de Capilal).

AF. Acciones adquiridas mediante asistencla nanciera dela popia entidad (articuln 150 de la Ley de Scdiedades de Capilal)

PR: Acciones o parilpaclonss reciprocas {a ticulos 151 v siguieries de la Ley de Sociedades de Capilal).




ANEXO V Informe de valoracién independiente de la Compaifiia

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Euro Cervantes SOCIMI, S.A.U. Septiembre 2016 76



Euro Cervantes SOCIMI, S.A.

Andlisis de valor de las acciones de Euro Cervantes SOCIMI, S.A. a 31 marzo de 2016

11 de julio de 2016
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TorrePicazzo
Flazz Pablo Ruiz Picaszo, 1

28020 Madrid
— Espafia
Building a better
working world

Mr. Sebastian Abascal

Euro Cervantes SOCIMI, S.A.
Calle Avenida Aragén, 330
28022 Madrid

Muy sefor nuestro:

De acuerdo con sus instrucciones hemos llevado a cabo los trabajos descritos en
nuestra Carta de Encargo firmada con ustedes el 6 de mayo de 2016 (“el Contrato”).
En base a ello, tenemos el placer de remitirle el presente informe de valoracién (“el
Informe”) del 100% de las acciones de Euro Cervantes SOCIMI, S.A. (“Euro
Cervantes” o “la Compafia” o “el Cliente”), a 31 de marzo de 2016 (“Fecha de
Referencia de la Valoracion”) en el contexto del proceso que esta llevando a cabo la
Compania para integrarse en el Mercado Alternativo Bursatil espafiol (“MAB”).

Propésito de nuestro informe y restricciones de uso

Este Informe se ha preparado siguiendo sus instrucciones y con el propdsito de
proporcionar una valoracion como especialista de Euro Cervantes SOCIMI efectiva
a 31 de marzo de 2016, para su inclusiéon en los documentos requeridos por el MAB
para la salida a bolsa de Euro Cervantes, y no puede ser utilizado para ningun otro

propdsito distinto.

Dadas las especiales caracteristicas de las materias contenidas en este documento,
el mismo debera considerarse como confidencial y de uso exclusivo del Cliente. EY
declina cualquier responsabilidad derivada del uso del presente Informe fuera del
contexto definido en el mismo. Por tanto, este Informe no podra ser publicado (ni
total ni parcialmente) o distribuido a terceros, sin el consentimiento previo por escrito

de EY, salvo en aquellos casos expresamente contemplados en el Contrato.

Tel:914 724995
Fax: Q15 727500
&Y. GO

11 de julio de 2016

Naturaleza y alcance de los servicios

La naturaleza y el alcance de nuestros servicios, incluyendo las limitaciones, se
detallan en el Informe, no debiendo el Consejo de Administracion utilizar el Informe
a cualquier otro fin que no sea el descrito con anterioridad.

No estamos desempefiando ninguna funcion de Direccion o toma de decisiones de
Direccion, entre las que se encuentra la determinacién del precio de cotizacion

inicial en el MAB.

Nuestra opinion no debe interpretarse como una opinién de solvencia o
asesoramiento de inversion, entre otros. Cualquier decision por parte de terceros /
inversores debera realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios
analisis y las comprobaciones que considere necesarias con fin de llegar a sus
propias conclusiones.

EY no ha llevado a cabo, y no se le ha solicitado que llevase a cabo, la auditoria de
la informacion utilizada para la prestacion de nuestro trabajo de valoraciéon, no
asumiendo, ni EY, ni sus socios, ni sus empleados, responsabilidad alguna acerca

de la veracidad y exactitud de los datos y de la informacion utilizada.

Pagina 2
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Por otra parte, el valor de un negocio es un concepto dinamico en el tiempo, por lo
que el valor obtenido a la fecha de referencia de valoracion podria diferir del valor
obtenido en fecha anterior o posterior.

Este Informe de Valoracion debe ser leido y considerado en su conjunto, teniendo
en cuenta el propésito de nuestro encargo, y en ninguin caso debe interpretarse o
extraerse parte del mismo de formaindependiente o aislada o con otra finalidad.

Nuestro trabajo comenzo el 15 de febrero de 2016 y finalizo el 11 de julio de 2016.

Para el propésito de nuestra valoracion, nuestro Informe no tiene en cuenta eventos
o circunstancias que hayan surgido después de la fecha de emision del presente
Informe y no asumimos ninguna responsabilidad de actualizar el Informe por dichos

eventos o circunstancias.

No duden en contactarnos para cualquier duda o aclaracion sobre este

asesoramiento.

Tel:914 724995
Fax: Q15 727500
&Y. GO

Atentamente,
—— ‘\‘
;_\ ;\\.\
Javier Sanchez Ramos Cecilia de la Hoz Arespacochaga
Socio Socia
Pagina 3
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Abreviaturas y definiciones

Capex

CNMV

DCF

EBIT

EqV

ERV

EUR

Euro Cervantes/ the Company
Exit Yield

FCL

GAV

GIC / Nuevo inversor

GLA

GMP / the financial interest
IPC

La Direccién

m

Inversion en activos fijos (Capital Expenditure)
Comisién Nacional del Mercado de Valores

Discounted Cash Flow

Beneficio antes de intereses e impuestos (Earnings
Before interests and taxes)

Valor del Patrimonio Neto (Equity Value)
Renta de Mercado (Estimated Rental Value)

Euros

Euro Cervantes SOCIMI, S.A. (indirectamente
participada al 100% por GIC)

Rentabilidad de salida
Flujo de Caja Libre

Activo Bruto (Gross Asset Value)

Singaporean sovereign fund GIC (Realty) Private
Limited

Superficie Bruta Alquilable (Gross Leasable Area)
GMP Property SOCIMI, S.A.

indice de Precios de Consumo

Euro Cervantes SOCIMI, S.A. equipo directivo

millones

MAB Mercado Alternativo Bursatil

NAV Net Asset Value

PN Patrimonio neto contable

REITs Real Estate Investment Trust

RICS Royal Institution of Chartered Surveyors
Savills Savills Consultores Inmobiliarios, S.A.
SOCIMI Sociedad Inmobiliaria de Inversion

TIR Tasa Interna de Retorno

Triple Net Asset Value (Net Asset Value Net of

Triple NAV o NNNAV debt and taxes)

Valuation date of reference 31 de marzo de 2016

Coste Medio Ponderado de Capital (Weighted

WAce Average Cost of Capital)

Nota importante: en el informe puede haber pequeias diferencias en las
cifras debido al redondeo.
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1. Resumen Ejecutivo
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Descripciéon de la metodologia

Metodologia del Triple NAV

En base a nuestro juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la Compaiiia, del sector en el que opera y
teniendo en cuenta el objetivo de nuestro trabajo, consideramos que para este caso concreto, el Triple NAV es la
metodologia de valoracion mas apropiada para determinar el valor razonable de las acciones de la Compafiia. Este
meétodo puede presentarse de un modo directo o indirecto, tal y como se describe a continuacion.

X
S
Triple NAV — Calculo directo == s s mmmmmmmmmmmm—m——m——oooo--- isg»\colvc.\ SS=so-
! A
! SN
El calculo del Triple NAV de forma directa es el ! \\\g‘\( |
. I - \\\\\\I
resultado de : : (+) () b3 S
1 1
(+) Valor razonable de los activos | |
1 1
1 1
(-) Deuda financiera ; ,‘ —
1 1
. . 1 1
(-)Valor netol d? las deudas fiscales consecuencia | Valor bruto de ~ Valor Razonable  Valor Razonable ~ Valor del PN |
d9|. reconocimiento del valor razonable de los ! mercadodelos de Otros Activos de Otros Pasivos seglin el NNNAV |
activos. ! Activos (GAV) - método directo |
1 1
(+/-) Otros ajustes sobre el valor razonable de los e
activos y pasivos. )
\\\\\\Q\
-
. ) . < Copn
Triple NAV — Calculo indirecto \;\\\\?Epr X
El Triple NAV calculado de forma indirecta parte del Y =
valor del Patrimonio Neto reflejado en el Balance a (+) ()
la Fecha de Referencia de la Valoracion, al que se
agregan los ajustes sobre el valor razonable de los
activos y pasivos.
Valor del Ajuste al valor Ajuste al valor Valor del PN
Patrimonio Razonable de Razonable de  segln el NNNAV
Neto contable los Activos los Pasivos - método indirecto
Pagina 7 Informe de Valoracion — Euro Cervantes SOCIMI, S.A. EY
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1. Resumen ejecutivo
Resultado de la valoracion de las acciones

Triple NAV - calculo indirecto

Valor del
Patrimonio Neto
contable

Analisis EY:

Analisis en base
a los estados
financieros de la
Sociedad a 31

Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property SOCIMI

Costes de
estructura

Desembolso de
Euro Cer.

Ajustes variacion
PN

Deuda y efecto

Ajustes al GAV : o
impositivo

Se ha utilizado el informe de valoracién de GMP a 31 de diciembre de 2015 realizado por EY como
punto de partida, con los siguientes ajustes:

Ajuste al valor del patrimonio neto de GMP, por cambios en el valor en libros hasta 31/03/2016.

Ajustes al valor razonable de los activos de GMP en base a las valoraciones realizadas por Savills.

Ajuste por el capital pendiente de desembolso por parte de Euro Cervantes que no estaba

Ajuste por las
aportaciones de
capital pendientes

Ajuste por la
actualizacion del
calculo de las
aportaciones de
capital pendientes

Ajuste por el valor
actual de los
costes de
estructura

Estimacion del valor
actual de los costes de
estructura recurrentes

Valor del
Patrimonio Neto
segun el NNNAV

El valor por

accion se obtiene
dividiendo el valor
del PN entre los 5

no deducidos del valor millones de
de marzo de registrado en Cuentas Anuales. de pago a GMP ; i ;
; . . . . de la cartera inmobiliaria. | acciones de Euro
2016. Ajuste por los costes de estructura no repercutibles al arrendatario y no deducidos del valor de la para el periodo de 3 Cervantes.
cartera inmobiliaria. meses desde Dic15
Bridge del rango medio de los valores del Triple NAV - calculo indirecto - (EUR ‘000) Valor por |
accion de |
Incremento de valor EUR27,9!
Disminucién de valor @ l '
2 3.490 2.758 1.026
16.159
92.825 2575
Valor del Patrimonio Ajuste variacion Ajuste GAV Ajuste desembolso Ajuste por costes Ajuste por deuda y Valor del PN tras  Ajuste aportaciones de  Ajuste por costes Valor del
Neto contable Patrimonio Neto pendiente de GIC de estructura efecto impositivo ajustar la capital pendientes de de estructura Patrimonio Neto

participacion en GMP  desembolsar (3 meses) segin el NNNAV

Los ajustes del Triple NAV al valor neto contable del Patrimonio Neto en el rango central ascienden a EUR 46,8m. Asi, el valor razonable del Patrimonio
Neto ascenderia a EUR 139,7m frente a los EUR 92,8m del valor neto contable.

Informe de Valoraciéon — Euro Cervantes SOCIMI, S.A.
11 de julio de 2016
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2. Objetivo, alcance y consideraciones

2.1. Objetivo y alcance
2.2. Consideraciones a tener en cuenta de nuestro trabajo
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Objetivo y alcance

Ernst & Young Servicios Corporativos S.L. (EY), ha realizado el presente informe de valoracion de Euro Cervantes
SOCIMI, S.A en el marco del contrato de prestacion de servicios profesionales de fecha 6 de mayo de 2016.

Este documento ha sido preparado por EY con el objetivo de aportar una opinién de valor independiente acerca del
valor razonable de las acciones de la Compafiia en relacién con su potencial cotizacion en el Mercado Alternativo
Bursatil espaiol.

Como se ha mencionado anteriormente, para el calculo del valor de mercado de las acciones de Euro Cervantes se ha
considerado el método del Triple NAV como método de valoracion principal. Se ha calculado de manera indirecta,
partiendo del valor del Patrimonio Neto reflejado en el Balance a la Fecha de Referencia de la Valoracion y agregando
o deduciendo los ajustes sobre el valor razonable de los activos y pasivos hasta obtener el valor por acciéon de la
Compania.

La Fecha de Referencia de la Valoracion es el 31 de marzo de 2016, fecha de la ultima informacion financiera
disponible y facilitada por la Compafiia.

El principal activo de Euro Cervantes es la participacion financiera del 32,9% (EUR 198m) en GMP Property SOCIMI. A
Mayo de 2016, EY ha preparado un informe de valoracion del 100% de las acciones de GMP Property SOCIMI a 31 de
Diciembre 2015 para su potencial cotizacion en el el Mercado Alternativo Bursatil espariol (“MAB”). EY ha analizado si
la valoracion de GMP a 31 de diciembre de 2015, aplica para la valoracion de Euro Cervantes a 31 de marzo de 2016,
incluyendo los adjuntes correspondientes a este periodo de 3 meses.

Para la emision de esta valoracion, EY se ha basado, entre otras fuentes, en la informacién proporcionada por el
Cliente y en informacion publica. Asimismo, se han mantenido reuniones y conferencias telefénicas con la Direccion
para discutir temas relevantes de la valoracion realizada, asi como otros aspectos considerados relevantes y Utiles,
para llevar a cabo la valoracion.
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Objetivo y alcance

En relacion al analisis efectuado, nuestra conclusion de rango de valor puede diferir del precio en el contexto de la
transaccion y/o de aquel que puedan acordar las partes en un proceso de negociacion, dependiendo de aspectos de
negociacion de las partes involucradas y de factores especificos de un eventual acuerdo. Por ello, nuestras
conclusiones no estan dirigidas a determinar el precio al que debiera realizarse una transaccion sobre las acciones de
la Compania (que ha de ser acordado por las partes), sino a estimar un rango de valor intrinseco de la Compafiia en su
conjunto.

Los procedimientos que hemos llevado a cabo para la realizacion de nuestro trabajo son, entre otros:

>

Obtencion y analisis global de cierta informacion relativa a GMP y Euro Cervantes, el sector inmobiliario y la
situacion macroecondmica actual.

Conversaciones y reuniones mantenidas con la Direccion de GMP acerca de la situacion actual de la
Compaiiiay sus perspectivas futuras.

Entendimiento general de la normativa vigente aplicable para las SOCIMIs en Espafa.

Determinacion de las metodologias de valoracién mas apropiadas para la obtencién del valor razonable de
Euro Cervantes.

Revision del informe de valoracién de los activos de GMP realizado por la consultora Savills.

Revision del Informe de Valoracion a 31 de diciembre de 2015 del 100% de las acciones GMP realizado por
EY para su potencial cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil espafiol (“MAB”) y determinacién de los
ajustes necesarios para su consideracion a 31 de marzo de 2015.

Valoracién de la Compaiiia a través del Triple NAV.

Elaboracién del Informe de valoracién concluyendo sobre el andlisis de valor razonable de la Sociedad, las
metodologias empleadas, los célculos y las sensibilidades realizadas.
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Consideraciones a tener en cuenta en nuestro trabajo

EY en el desarrollo de sus servicios profesionales, no ha llevado a cabo, y no se le ha solicitado que llevase a cabo, ni
la auditoria financiera ni la revisién legal o fiscal de la Compaiiia ni de la informacién utilizada para la prestacion de
dichos servicios profesionales, no asumiendo, ni EY, ni sus socios, ni sus empleados, responsabilidad alguna acerca
de la veracidad y exactitud de los datos y de la informacién utilizada, la cual ha sido proporcionada a EY por la
Comparia. Hemos asumido la exactitud y fiabilidad de la informacion facilitada. La informacion financiera
proporcionada en las Cuentas Anuales ha sido auditada por PricewaterhouseCoopers. Se considera que ni la Direccion
ni sus Asesores han omitido ningun factor material que pueda ser relevante y se ha supuesto que toda la informacion
proporcionada es fiable y exacta, y que no existe ningln pasivo o contingencia que no esté reflejado en sus Estados
Financieros.

El trabajo realizado no incluye la verificacion del cumplimiento pasado, actual o a futuro por parte de la Compaiia de
cualquier obligaciéon o normativa (legal, fiscal, financiera, contable o de otra indole) o de los requisitos para aplicar el
régimen fiscal especial de SOCIMIs. El presente andlisis de valoraciéon asume que Euro Cervantes SOCIMI, S.A se
encuentra bajo el régimen de SOCIMIs desde el 30 de septiembre de 2014 (con efectos desde el dia de su
constitucioén, 10 de junio de 2014) y que lo seguira estando a futuro.

Asimismo, remarcamos que cualquier estimacion de los flujos futuros de efectivo, rentabilidad esperada y otras
variables conllevan por su naturaleza relativa incertidumbre, por lo que las proyecciones implicitas en nuestra
valoracién podrian no cumplirse segun lo esperado.

Este documento no constituye una recomendacion al Cliente ni a terceros sobre la Operacién. Cualquier decision tanto
por parte de la Direccidon como por parte de terceros debera realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios
analisis y las comprobaciones que considere necesarias con fin de llegar a sus propias conclusiones.
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3. Descripcion de la Compaiiia
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Descripcion de Euro Cervantes

Organigrama del Grupo

GIC (Realty) Pte Ltd

Euro Iberia Private Limited i

100%
Euro Cervantes SOCIMI,
S.A =
32.9%

GMP Property SOCIMI,
S.A.

Estructuracion de la entrada de Euro
Cervantes en GMP el 1/10/14

(EUR '000) Num‘ero de PYEC'IO. de A/uste‘s al Prfec:o
acciones adquisicion  precio Final
Cash outshares 152.766 50.000 681 50.681
Treasury ok yg7 993 61507 838 62344
shares
New shares 94.425 1.286 95.711
Ampliacion de— ygg 499 1.419 1.419
capital
Prima o 27.852 27.852
emision
Aportaciones 65153 1286 66439
de socios
Total 629.188 205.931 2.805 208.736

Fuente: Cuentas Anuales de Euro Cervantes.

Descripcion

Euro Cervantes SOCIMI, S.A. (en adelante, “La Compafia” o “Euro Cervantes”), creada el 10 de junio de 2014, es una
compafiia dedicada a la gestiéon patrimonial en Espafia. La Compafiia se encuentra participada al 100% por GIC (Realty)
Private Limited (en adelante, “GIC”). GIC es un organismo publico constituido en virtud de la ley del Ministerio de Finanzas
de Singapur.

El principal activo de Euro Cervantes es la participacion financiera del 32,9% (EUR 198m) en GMP Property SOCIMI (en
adelante, “La participacion” o “GMP Property”). Euro Cervantes tiene fundamentalmente dos deudas: una deuda con
GMP, consecuencia de la adquisicion del 32,9% de sus acciones (EUR 84,5m), y un préstamo intra-grupo con su matriz
Euro Iberia Private Limited (EUR 21,2m).

Desde 2014, GIC invierte a través de su filial Euro Iberia Private Limited en el mercado espafiol, aglutinando las
operaciones bajo la SOCIMI Euro Cervantes.

Entrada de Euro Cervantes en GMP

El 1 de octubre de 2014, Euro Cervantes adquirié una participacion del 32,9% en GMP Property, y la adquisicion se
estructuré en tres tramos:

Adquisicion de 152.766 acciones de las llamadas “cash out shares” por las que Euro Cervantes realizé un pago
de caja de EUR 50 millones, abonado el dia de la compra venta.

Adquisicion de 187.923 acciones de las llamadas “Treasury stock shares” o acciones autocartera por un
importe total de EUR 61,5m. El dia de la firma del contrato, Euro Cervantes aboné EUR 20,7m, aplazando los
restantes EUR 40,8m. De acuerdo con el contrato, el importe pendiente sera abonado por Euro Cervantes, como
maximo, el 31 de marzo de 2017.

GMP realizé una ampliacion de capital de 288.499 acciones (“new shares”) con un valor total de EUR 94,4m. De
ese valor total, EUR 1,4m corresponden al capital social nuevo, EUR 27,9m a la prima de emision y los restantes
EUR 65,1m, a una aportacion de socios que se hara efectiva a GMP, como maximo, el 31 de marzo de 2017.

En el contrato se mencionan una serie de ajustes a estos importes, como se muestra en la tabla de la izquierda,
resultando un precio final de EUR 208,7m.

La participacion esta registrada en balance a 31 de marzo de 2016 por EUR 198m. La diferencia entre el precio de
adquisicion total y el valor registrado en balance se debe al efecto de actualizacion de la deuda pendiente con GMP.
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3. Descripcion de la Compaiiia
Descripcién de los Activos

Oficinas (Madrid)

()] Nota: Otorgada la opcién de compra.
2) Nota: EI Mercado de Campanar ha sido vendido en enero de 2016.

Descripcion de los activos de GMP

El Grupo GMP es uno de los principales grupos inmobiliarios patrimonialistas espafioles, especializado en el desarrollo y
gestion de edificios de oficinas y parques empresariales de Madrid. La cartera de activos de la sociedad, esta formada por

los siguientes activos inmobiliarios:

Activo Localizacién Tipo Uso Superficie (m?)
Oficinas (Madrid)
Goya, 14 (Audiencia Nacional) Madrid Oficinas Oficinas 9.138
Castellana, 81 (BBVA) Madrid Oficinas Oficinas 38.585
Alcala, 16 (Comunidad de Madrid) Madrid Oficinas Oficinas 20.270
Luchana, 23 Madrid Oficinas Oficinas 13.862
Serrano Galvache, 56 / Parque Norte Madrid Oficinas Oficinas 45.813
Isabel Colbrand, 22 (Vodafone) / Castellana Norte Madrid Oficinas Oficinas 43.842
Pedro Teixeira, 8 / Orense, 34 (Iberia Mart) Madrid Oficinas Oficinas 37.283
Génova, 27 Madrid Oficinas Oficinas 11.434
Hermosilla, 3 + Ayala, 8 (Garrigues) Madrid Oficinas Oficinas 16.662
Eloy Gonzalo, 10 (Harvas) Madrid Oficinas Oficinas 13.040
Puerto de Somport, 8 (Peugeof) Madrid Oficinas Oficinas 9.280
Condesa de Venadito, 1 Madrid Oficinas Oficinas 20.789
Castellana, 77 Madrid Oficinas Oficinas 16.222
Titan, 4 (ADIF) Madrid Oficinas Oficinas 10.722
Llano Castellano, 51 (Cortefiel) Madrid Oficinas Oficinas 23.108
Trespaderne, 29 / Edificio Barajas | Madrid Oficinas Oficinas 29.367
Subtotal Oficinas (Madrid) 359.418
Reserva de Suelo (Madrid)
Las Tablas M 1.1 Madrid Terreno Terciario 12.626
Las Tablas M 1.3 Madrid Terreno Terciario 14.187
Las Tablas M 7.3 Madrid Terreno Terciario 6.646
Valdebebas TER 02-187A Madrid Terreno Terciario 31.284
Valdebebas RES 01-100B Madrid Terreno Terciario 8.871
Las Rozas Madrid Terreno Terciario 12.998
Subtotal Reserva de Suelo (Madrid) 86.611
Residencial y otros
El Ejido. Sector SUST-1-SM Almeria Terreno Terciario/Hotel 6.665
El Ejido Sector SUST-2-SM Almeria Terreno Terciario/Hotel 2721
Mercado de Campanar Valencia - Centro Comercial 13.933
Las Colinas Suelo Residenclal Orihuela Terreno Residencial 193.397
Las Colinas (Stock) Orihuela Viviendas Residencial 3.683
Las Colinas (Obra en Curso) Onhuela Desarrollo Residencial 1.710
Las Colinas Suelo Comercial (AUC1 - AUC2) Orihuela Terreno Terciario 3.250
La Colinas Deportiva (Parcela AUDI) Orihuela Terreno Terciario 2.000
Hotel & "Beach Club" Onhuela Instalaciones/Edificios Terciario/Hotel 9.600
Campo de golf Orihuela Instalaciones/Edificios Campo de Golf 842.336
Subtotal Residencial y otros 1.079.302
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Legislaciéon de las SOCIMIs

Legislacion aplicable a las SOCIMIs

Se encuentran reguladas por la Ley de 11/2009, 26 de octubre, de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, ley reformada por la Ley 16/2012, 28 de diciembre, con el objeto de potenciar y dinamizar el
mercado inmobiliario espafol y de proporcionar liquidez a las inversiones inmobiliarias.

Se constituyen como vehiculos especificos de inversion en inmuebles destinados a la actividad de arrendamiento. Las
SOCIMIs (REITs) gozan de un régimen fiscal especial consistente en una tributacién por Impuesto sobre Sociedades a
un tipo de gravamen del 0%, siempre y cuando cumplan, entre otros, los siguientes requisitos:

4

Deben constituirse como una entidad con un capital minimo de EUR 5m, y ser admitidas a cotizacion en
Espafa, Europa o cualquier otro pais en acuerdo fiscal con Espafia. Su actividad debe incluir la adquisicion
y promocion de bienes inmuebles destinados al arrendamiento, o la inversion en otras SOCIMIs u otras
entidades relacionadas.

Al menos el 80% del valor de mercado consolidado de los activos y el 80% de sus rendimientos debe
provenir de ingresos de arrendamiento de los activos, o de dividendos de inversiones en activos similares,
excluyendo algunos resultados extraordinarios.

Las SOCIMIs deben mantener la inversion en sus activos al menos 3 afos.

El tipo impositivo a aplicar es del 0% hasta que se incumpla el periodo de 3 afios, en cuyo caso se aplicara
el tipo impositivo general de impuesto de sociedades. Este mayor tipo impositivo se aplicara sobre aquellas
rentas generadas por activos que no hayan cumplido los requisitos minimos estipulados.

Si el tipo de gravamen de la Compania es del 0%, el Articulo 25 de la Ley de Impuesto sobre Sociedades,
el cual hace posible compensar pérdidas fiscales, no sera aplicado.

La compafiia tendra un tipo impositivo especial del 19% sobre los dividendos y participaciones en beneficios
distribuidos a los accionistas con una participacion igual o superior al 5%, siempre que los dividendos estén
exentos o tributen a un tipo inferior al 10%.

A todos los efectos de nuestra valoracion, hemos asumido, sin comprobacién por nuestra parte, que Euro Cervantes
SOCIMI, S.A. cumple todos los requisitos para beneficiarse del régimen de SOCIMIs.
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Principales cifras del balance de Euro Cervantes

Balance de Euro Cervantes a 31 de marzo de

2015y 31 de marzo de 2016

(EUR '000)

31/03/2015 31/03/2016 Notas

Inmovilizado intangible
Inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias

198.105

Inversiones en E? del grupo y asociadas L/P 198.105 (1)

Total Activo No Corriente 198.105 198.105

Existencias -

Inversiones en E? del grupo y asociadas C/P - 3

Efectivo y equivalentes 1.336 575

Total Activo Corriente 1.336 578

Total Activo 199.441 198.683

Fondos Propios 99.262 92.825 (2)
Capital social 5.000 5.000
Prima de emisién 96.515 96.515
Reservas voluntarias (17) (17)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.201) (2.236)
Resultado del ejercicio (1.035) (6.438)

Patrimonio Neto 99.262 92.825

Deudas a largo plazo con E? del grupo 99.463 21.216
Préstamo con Euro Iberia - 21.216 (3)
Desembolso pendiente de pago a GMP 99.463 (4)

Pasivos por impuestos diferidos - -

Total Pasivo No Corriente 99.463 21.216

Deudas a corto plazo 681 84.482
Desembolso pendiente de pago a GMP - 84.482 (4)
Otras deudas financieras 681 -

Proveedores 35 160

Total Pasivo Corriente 716 84.642

Total Patrimonio Neto y Pasivo 199.441 198.683

Fuente: Cuentas Anuales de Euro Cervantes

Nota: Cambio de cierre fiscal, de 31 de Diciembre (afio fiscal 2014) a

31 de Marzo (a partir del afo fiscal 2015).

Principales magnitudes financieras. Balance de Euro Cervantes

(1) Inversiones en Empresas del grupo y asociadas L/P

Esta partida recoge la participacion del 32,9% que Euro Cervantes posee en GMP, adquirida el 1 de octubre de 2014.
Esta participacion esta registrada a coste en el balance a 31 de marzo de 2016 de Euro Cervantes por un valor de EUR
198,1m.

(2) Fondos Propios

El capital social de Euro Cervantes asciende a EUR 5 millones a 31 de marzo de 2016. El 30 septiembre de 2014 la
Compafiia emitié 4,9 millones de acciones a un valor nominal de 1 euro, todas ellas suscritas y desembolsadas por su
sociedad matriz Euro Iberia Private Limited, aumentando asi el capital social a 5 millones de euros. La ampliacion de
capital se realizd con una prima de emision de EUR 96,5m.

Las reservas voluntarias ascienden a EUR 17.000, e incluyen los gastos de constitucion de la compafia que se
consideran como menor valor del Patrimonio Neto.

(3) Préstamo a Euro Iberia

Euro Cervantes tiene un préstamo con su matriz Euro Iberia, que asciende a EUR 21,2m a 31 de Marzo de 2016. El
préstamo tiene un tipo de interés fijo del 9,2% anual y vencimiento el 7 de agosto de 2025, con opcion de prepago
voluntario.

El contrato del préstamo ha sido formalmente firmado en abril de 2016, bajo condiciones de mercado, en linea con los
métodos propuestos en los Precios de Transferencia. En base a estas condiciones, EY considera que este préstamo se
encuentra registrado a su valor de mercado por lo que no es necesario realizar ningun ajuste adicional.

(4) Desembolso pendiente de pago a GMP.

Las deudas con empresas del grupo derivan fundamentalmente de la cuantia pendiente de pago a GMP como
consecuencia de la compra del 32,9% de las acciones. El importe reflejado en el balance de Euro Cervantes asciende
a EUR 84,5m (valor razonable del pago pendiente descontado a una tasa del 4,23%, y asumiendo que el desembolso
se realizase el 31 de marzo de 2017, fecha limite establecida en el contrato de compraventa).
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4. Triple Net Asset Value

4.1. Descripcién de la Metodologia
4.2. Procedimientos realizados

4.3. Analisis del calculo del Triple NAV
4.4. Conclusion del Triple NAV
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Descripciéon de la Metodologia

El enfoque de valoracién que requiere el MAB para la valoracion es el siguiente:

“La valoracion consistira en determinar el valor de la empresa en su conjunto y no solamente de los inmuebles aportados a
la sociedad, indicando de forma detallada en la valoracion el plan de negocio propuesto, las hipétesis de valoracion y los
métodos empleados para el calculo de dicho valor.”

En este sentido, la Sociedad ha confirmado a EY que no existen otros activos en cartera ni en proyecto de adquisicion. Por
este motivo, hemos optado por la valoracion de las acciones de Euro Cervantes siguiendo el método del Triple NAV.

El Triple NAV es la metodologia de valoracion mas apropiada para determinar el valor razonable de las acciones de la
Compania. Este método puede presentarse de un modo directo o indirecto:

- El Triple NAV (calculo directo) consiste 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 tedrico del valor de mercado de dichos activos, y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y
pasivos.

- El Triple NAV (calculo indirecto) parte del valor del Patrimonio Neto reflejado en el Balance a la Fecha de Referencia
de la Valoracion. Al valor del Patrimonio Neto se agregan o se deducen los ajustes sobre el valor razonable de los
activos y pasivos. Esta presentacion es la que hemos considerado en la valoracion de las acciones de Euro Cervantes
a 31 diciembre de 2015.

La consideracion de los activos y pasivos por impuestos diferidos en la valoracion, se basa en el hecho de que, como
consecuencia de la puesta a valor de mercado de los activos, puede surgir una plusvalia o minusvalia respecto a su valor
neto contable. Esto conlleva el afloramiento de una plusvalia (o minusvalia en caso de la existencia de pérdidas). Expuesto
de otro modo, cabria decir que el reconocimiento de cualquier plusvalia tiene su efecto impositivo en el Impuesto sobre
Sociedades. Puesto que el Triple NAV como metodologia se basa en el afloramiento tedrico de las plusvalias latentes de
los activos, atribuibles a los accionistas, dichas plusvalias deben ser ajustadas por la parte de la plusvalia que no es
atribuible a los accionistas, y de la que es acreedora la Hacienda Publica.

No obstante, al tratarse de una SOCIMI, las plusvalias estan sujetas a tipo impositivo del 0%. Cualquier plusvalia generada
previamente a la conversion de la Compafiiaa SOCIMI, estara sujeta a un tipo impositivo del 25%.
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Procedimientos realizados

Valor del
Patrimonio Neto i —
contable Ajustespv'\?namon

Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property SOCIMI

Ajuste por el valor

Ajuste por las actual de los Valor del
Desembolso d Costes d Deuda v efect aportaciones de cusat sedo Patrimonio Neto
Ajustes al GAV esemboiso de 0stes de euda y electo capital pendientes costes de segln el NNNAV
Euro Cer. estructura impositivo estructura

Ajustes al valor
razonable del la
participacion en
GMP Property
SOCIMI

(Basado en el informe de
valoracion de las
acciones de GMP

realizado por EY con
fecha 1 de julio 2016)

Ajustes por la variacion del Patrimonio Neto: Euro Cervantes tiene registrada a coste el valor de la participaciéon en GMP (EUR
198,1m por el 32,9%). El valor del Patrimonio Neto (100%) de GMP a 31 de marzo de 2016 asciende a EUR 680,4m, lo que equivale a
EUR 223,9m por el 32,9%. EY ha ajustado el valor de la valoracién de GMP por los cambios en el valor en libros del patrimonio,
durante el periodo de 3 meses desde la valoracion GMP (de 31/12/15 a 31/03/16).

Ajuste al valor razonable del inmovilizado, existencias y otros negocios (GAV): el valor ha sido estimado por EY a fecha 31 de
diciembre de 2015 tomando como referencia el informe de valoraciéon de Savills sobre los activos mencionados a esa misma fecha. De
acuerdo con conversaciones con Savills, la valoracion de los activos de GMP no ha cambiado significativamente desde el 31 de
diciembre de 2015 y , por lo tanto, EY ha considerado los mismos ajustes para el GAV a 31 de diciembre de 2015.

Ajuste por el capital pendiente de desembolso por parte de Euro Cervantes que no estaba registrado en Cuentas Anuales, ajustada
para reflejar el periodo de 3 meses transcurrido.

Ajuste por los costes de estructura: estimacion, mediante el DFC, del valor actual de los costes de estructura recurrentes de GMP.
Estos costes son recurrentes, no repercutibles al arrendatario y no deducidos del valor de la cartera inmobiliaria valorada por Savills.

Otros ajustes (deuda y efecto impositivo): se ha contrastado el valor de la deuda financiera de GMP para evaluar que no se detectan
diferencias relevantes con el valor razonable reflejado en balance. Ademas se han llevado a cabo ajustes por activos y pasivos por
impuestos diferidos. Se realizdé un analisis de alto nivel sobre un potencial ajuste por el impuesto de plusvalia municipal, concluyendo
con que no seria material, y que en cualquier caso estaria comprendida dentro del rango de valores proporcionados en la valoracion.

Otros ajustes de
valor razonable

Ajuste por las aportaciones de capital pendientes de pago a GMP: actualizacién del calculo del valor actual de los importes
pendientes de pago a GMP, asumiendo que el desembolso se realizara el 21 de junio de 2016.

Se han considerado los costes de estructura recurrentes de Euro Cervantes, principalmente servicios profesionales y servicios
bancarios.

La Valoracién del Patrimonio Neto de GMP segun el método del Triple NAV esta basada en los estados financieros a fecha 31 de
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Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property Ajuste: Capital Valor del

Ajuste: costes ;
Patrimonio Ajustes al  Desembolso  Costes de Otros pendiente de J PN segun el
de estructura
Neto GAV de Euro Cer.  estructura ajustes desembolso NNNAV

4. Triple Net Asset Value
Analisis del calculo del Triple NAV

Ajuste a la participacion en GMP por

variacion del Patrimonio Neto a 31/03/16 Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property — Patrimonio Neto

(EUR '000) El Valor Neto Contable al que se encuentra registrada la participacion del 32,9% en GMP asciende a EUR 198m.
Patrimonio Neto GMP 31/03/16 (100%) 680.426
Patrimonio Neto GMP 31/03/16 (32,9%) 223,860 El Ffa.trlmclJ,nlo Neto de GMP a 31 de marzo de 2016 asciende a EUR 680,4m, lo qug corrlesponderla a un valor de la
participacion de Euro Cervantes en GMP de EUR 223,9m (32,9% multiplicado por el Patrimonio Neto).
Valor Contable de la participacion de Euro 198.105
Cervantes en GMP 31/03/16 ' . . . L .
El valor del Patrimonio Neto de GMP a 31 de diciembre de 2015 y a 31 de marzo de 2016 ascendié a EUR 681,4m y EUR
Pusvalia / Minusvalia 25.755 680,4m respectivamente. La diferencia (EUR 1,02m) se debe principalmente a los resultados negativos obtenidos por GMP
Fuente: Analisis EY en ese periodo de 3 meses (enero-marzo 2016).

Valor Neto Contable de la participacion de Euro Cervantes en GMP (32,9%)
Il Patrimonio Neto Contable GMP

Variacion del Patrimonio Neto de GMP

' Participacion - Participacion Participacion tedrica en GMP (32,9%

(EUR '000) 100% 12,9% p (32,9%) .
Patrimonio Neto GMP: 681.447 o 680 426 a0

Fecha de adquisicion 602.142 198.105 7o =70

31/12/2015 681.447 224196

31/03/2016 680.426 223.860
Fuente: Analisis EY 198.105 224.196 223860

31/03/2015 31/12/2015 31/03/2016
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Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property

Valor del

Ajustes al PN segn el
GAV NNNAV

Analisis del calculo del Triple NAV

Ajuste de elementos del activo fijo de GMP

, Valor de Valor Pusvalia/
(EUR 1000) Mercado  Contable Minusvalia
Inmovilizado material 24.152 24152 -
Inversiones inmobiliarias 1.600.688  1.600.688 -
Existencias 70.136 33.467 36.669
Fondo de Comercio - 120 (120)
Participadas (In-Plania y )
Colinas+Gol 12.567 12.567
Total GAV (100%) 1.707.544  1.658.428 49.116

Fuente: Analisis EY

Rango de los ajustes a los elementos del

activo fijo de GMP

, Rango Rango Rango
(EUR 000) Bajo Medio Alto
Ajuste Inmovilizado material (604) - 604
Ajuste Inversiones inmobiliarias  (40.017) - 40.017
Ajuste Existencias 34.915 36.669 38.422
Ajuste Fondo de Comercio (120) (120) (120)
Aju§te Participadas (In-Plania y 11.338 12,567 14110
Colinas+Golf)
Total Ajustes (100%) 5.513 49.116 93.034
Total Ajustes (32,9%) 1.814 16.159 30.608

Fuente: Andlisis EY

Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property — Ajustes al GAV

Ajustes del inmovilizado y existencias

Savills calculd el valor de cada uno de los activos de los cuales GMP obtiene rentas, asi como del suelo en desarrollo,
mediante el enfoque de ingresos y, mas concretamente, mediante el Descuento de Flujos de Caja (DCF), proyectando los
ingresos por rentas, los ingresos accesorios y los costes derivados durante 10 afios, mas un valor de salida al final de
dicho periodo. El valor actual de los activos se obtuvo al descontar estos flujos de caja a una tasa de descuento de
mercado.

Los activos de uso residencial, fueron valorados utilizando el método de comparables. Este enfoque parte del principio que
el valor de un activo puede derivarse utilizando referencias de mercado de transacciones recientes sobre activos de
similares caracteristicas.

EY consider6 que la metodologia era consistente y adecuada de acuerdo con los estandares RICS. Partiendo de esa
premisa, EY contrasto los principales parametros empleados por Savills en su valoracion concluyendo que se encontraban
dentro de unos rangos razonables. Por ello, en base a los procedimientos llevados a cabo, se concluyé que el inmovilizado
inmaterial, material e inversiones inmobiliarias se encontraban registradas en el Balance de 31/12/15 a su valor de
mercado, no siendo necesario realizar ningun ajuste adicional. No obstante, con el fin de poder concluir con un rango de
valor de las acciones de GMP, se concluyd con un rango razonable de +/- 2,5% sobre los valores de los activos realizados
por Savills. De acuerdo con conversaciones con Savills, la valoracién de los activos de GMP no ha cambiado
significativamente desde el 31 de diciembre de 2015 por lo que EY ha considerado los mismos ajustes que se realizaron
en el GAV de GMP a 31 de diciembre de 2016..

Por normativa contable, las existencias se encuentran registradas en balance a coste de adquisicion. EY realizé un ajuste
de EUR 36,7m para registrarlas a su valor de mercado.

Ajustes por Fondo de Comercio

EY en la valoracién del 100% de las acciones de GMP consider6 que el fondo de comercio reflejado en el balance, como
resultado del precio pagado en previas adquisiciones, ya estaba incluido en el valor razonable de los activos. Por tanto, se
ajustdé dicho valor a cero, con el fin de evitar duplicidades en la consideracion de este mayor valor de los activos.

Ajustes por Sociedades Participadas

En el Balance de GMP estaban registradas dos sociedades (In Plania y Las Colinas Golf & Country Club) cuya valoracién
quedada fuera del alcance de trabajo de Savills al no tratarse de activos tangibles. EY analizd estas sociedades
participadas en base a la informacion histérica facilitada por GMP y conversaciones mantenidas con la Direccion de GMP.

Pagina 22

Informe de Valoracion — Euro Cervantes SOCIMI, S.A.

El rango de valor de estas sociedades se situaba entre EUR 11,3my 14,1m.
11 de julio de 2016 E I



Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property Valor del

de Euro Cer. NNNAV

Analisis del calculo del Triple NAV

Ajuste del capital pendiente de
desembolsar por Euro Cervantes (31/12/15)

, Valor de Valor Pusvalia/
(EUR 000) Mercado  Contable Minusvalia
Importe fotal pendiente de 86.255 ) 86.255
desembolso
Qredlbs a empresas 19.933 (19.933)
vinculadas

Total desembolso de Euro

cervantes (100%) 86.255 19.933 66.322

Fuente: Analisis EY

meses

Actualizacion del ajuste del capital
pendiente de desembolsar a 31/03/16

, Valor de Valor Pusvalia/
(EUR 1000) Mercado  Contable Minusvalia
Importe fotal pendiente de 87150 ) 87150
desembolso
Qredltos a empresas 19.933 (19.933)
vinculadas

Total desembolso de Euro

cervantes (100%) 87.150 19.933 67.217

Total desembolso de Euro

cervantes (32,0%) 28.672 6.558 22114

Fuente: Analisis EY

Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property — Desembolso pendiente de Euro
Cervantes

Adquisicion del 32,9% en GMP por Euro Cervantes

Como se ha mencionado anteriormente, el 1 de octubre de 2014, Euro Cervantes adquirié un participacion en GMP.

De acuerdo con las Cuentas Anuales auditadas de 2015, existe un compromiso por parte de Euro Cervantes a realizar
aportaciones adicionales correspondientes a esta ampliacion. En el calculo del Triple NAV de GMP se tuvo en cuenta el
capital pendiente de desembolso que no estaba registrado en Cuentas Anuales, como un ajuste al GAV, calculado como
sigue:

» El importe total pendiente de desembolsar a GMP por parte de Euro Cervantes asciende a 31 de diciembre de 2015 a
EUR 88,1m, cuya fecha final de desembolso se produjo el 21 de junio de 2016.

» La tasa de descuento utilizada para el calculo del valor presente de los importes pendientes de desembolso asciende a
un 4,23%, en linea con la utilizada por la Compaiiia y revisada por el auditor para descontar el crédito de Euro
Cervantes (EUR 21,6m) con GMP.

» Considerando la tasa de descuento mencionada y la fecha de desembolso, el valor actual de los importes pendientes
de desembolso a 31 de diciembre de 2015 asciende a EUR 86,3m. Este importe ha sido ajustado a fecha 31 de mazo
de 2016 por los tres meses que han transcurrido. El valor actual del importe pendiente de desembolso a 31 de marzo
asciende a EUR 87,1m.

» Actualmente ya estan registrados en el Balance de diciembre de 2015 de GMP, formando parte del capital pendiente de
desembolso, un crédito con Euro Cervantes de EUR 19,9m por lo que el ajuste en el Triple NAV a 31 de marzo de 2016
asciende a EUR 67,2m (EUR 87,1m — EUR 19,9m). Considerando la participacion de Euro Cervantes en GMP (32,9%),
el ajuste a realizar asciende a EUR 22,1m.
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Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property Valor del

estructura NNNAV

Analisis del calculo del Triple NAV

Ajuste de los costes de estructura de GMP

, Valor de Valor Pusvalia/
(EUR 000) Mercado  Contable Minusvalia
Costes de Estructura (51.358) - (51.358)
Total costes (100%) (51.358) - (51.358)
Total costes (32,9%) (16.897) - (16.897)

Fuente: Andlisis EY

Analisis de sensibilidad de los costes de
estructura (EUR ‘000)

Costes de Estructura Crecimiento a perpetuidad (g)
-0,5% -0,3% 0,0% 0,3% 0,5%
7,7% (61.945) (62.787) (63.684) (64.641) (65.665)
Tasade 8,7%  (55.565) (56.174) (56.817) (57.499) (58.223)
Descuento  9,7%  (50.432) (50.883) (51.358) (51.857) (52.384)
(WACC)  10,7% (46.212) (46.553) (46.910) (47.285) (47.677)
11,7% (42.680) (42.943) (43.216) (43.502) (43.801)

Fuente: Andlisis EY

Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property — Costes de estructura

Ajustes por Costes de Estructura

En la valoracion de GMP, EY realiz6 un ajuste para reflejar los costes de estructura necesarios para la gestion de la
cartera de inmuebles y el funcionamiento de la Sociedad. Los gastos de estructura considerados no estaban repercutidos
en la valoraciéon de los activos de la Sociedad, pero son imprescindibles para su gestion asi como para la operativa
habitual de GMP.

Dichos costes fueron estimados a partir de la informacion facilitada por la Direccion de GMP y se proyectaron durante un
periodo de diez afios sin considerar crecimiento al entender que se mantendran estables, puesto que se considera que
cualquier incremento en los mismos derivado de la inflaciéon se vera compensado por el decremento en la estructura que
se espera con la venta de las existencias.

Se excluyeron del calculo de los gastos de estructura los management fees que Savills considerd en su valoracion de los
activos con el objetivo de evitar su duplicidad de costes.

Al final del periodo se consider6 un valor terminal (VT) dado que, en base al principio de empresa en funcionamiento, se
asumio como hipétesis que la empresa incurrira en esos costes a perpetuidad.

La tasa de descuento aplicada a los costes de estructura ascendia a 9,70%, en base al coste ponderado de los recursos
para financiar los activos de GMP.

(EUR '000) 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 VT
Costes de estructura (6.081)  (6.081)  (6.081)  (6.081)  (6.081)  (6.081)  (6.081)  (6.081)  (6.081)  (6.081)  (6.081)  (6.081)
Costes considerados en los activos - 800 1.061 1.231 1173 1.165 1.269 1.348 1.420 1.483 1.524 1.524
Costes de estructura ajustados (5.281)  (5.020)  (4.850)  (4.908)  (4.916)  (4.812)  (4.733)  (4.661)  (4.598)  (4.557)  (4.557)
Valor Terminal (46.992)
Periodo 0,5 15 25 35 45 55 6,5 75 8,5 9,5 9,5
Factor de descuento 0,95 0,87 0,79 0,72 0,66 0,60 0,55 0,50 0,46 0,42 0,42

Costes de estructura ajustados descontado: (5.043)  (4.369)  (3.848)  (3.550)  (3.241)  (2.892)  (2.593)  (2.328)  (2.004)  (1.892)  (19.506)

Valor actual de los costes de estructura (51.358)

Fuente: Analisis EY
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Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property Valor del

PN segun el
ajustes NNNAV

Analisis del calculo del Triple NAV

Otros ajustes a la participacion en GMP

, Valor de Valor Pusvalia/
(EUR 1000) Mercado  Contable Minusvalia
Deudas con entdades de 978916 992724  13.808
crédito
Pasivos por impuestos
dieridos 90.336 82.417 (7.919)
Activo por impuestos diferidos 13.507 8.789 4.718
Total otros ajustes (100%) 10607

Fuente: Analisis EY

Rango de otros ajustes a la participacion

en GMP

, Rango Rango Rango
EUR '000,
( ) Bajo Medio Alto
Ajuste Deudas con entidades 9.792 13.808 17.824
de crédito ' ’ '
Ajuste Pasivos por impuestos
diferidos (7.919) (7.919) (7.919)
Ajuste Activo por impuestos 4718 4718 4718
diferidos ) ' )
Total otros ajustes (100%) 6.591 10.607 14.623
Total otros ajustes (32,9%) 2.169 3.490 4.811

Fuente: Analisis EY

Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property — Otros ajustes

Valor de mercado de la deuda financiera

EY analiz6 el valor de mercado de la deuda de GMP en base a las condiciones actuales del mercado y las condiciones
particulares de la deuda de GMP. Para el calculo se descontaron los flujos de caja futuros a una tasa de descuento o TIR
de mercado y un vencimiento determinado.

Para el calculo de la TIR se utilizaron bonos cotizados con alta liquidez de compaiiias del sector REIT e indices de CDS
sintéticos del sector construidos por Markit, para incluir informacion pura del riesgo de crédito en el calculo de la TIR y
aislar en parte el efecto de la demanda de mercado y la emision sobre/bajo par.

Ajustes por pasivos por impuesto diferido

Los pasivos por impuestos diferidos de GMP surgieron como consecuencia de la puesta a valor razonable de los activos
anterior a la conversion a SOCIMI (al tipo impositivo vigente a la fecha de la conversién). GMP tiene registrado en su
balance EUR 82,4m correspondientes a las plusvalias generadas por la puesta a valor razonable de los activos
inmobiliarios. Adicionalmente, y de acuerdo con informacion facilitada por la Direcciéon de GMP, en el Balance de Situacion
a 31 de diciembre de 2015 se encuentran registrados unos activos inmobiliarios por valor de EUR 37,1m de la sociedad
Las Colinas Golf Residencial. Esta sociedad no se encuentra dentro del perimetro fiscal de la SOCIMI, por lo que tributa al
régimen general impositivo del 25%. El ajuste total por este concepto asciende a EUR 7,9m.

Asimismo, hemos realizado un analisis de alto nivel sobre un potencial ajuste por el impuesto de plusvalia municipal,
concluyendo con que no seria material, y que en cualquier caso estaria comprendida dentro del rango de valores
proporcionados en la valoracion.

Ajustes por activos por impuesto diferido

GMP tiene registrado en su balance EUR 8,8m correspondientes principalmente a la cuota de las BINs activadas con
anterioridad a la conversion a SOCIMI.

Adicionalmente, la Direccion de GMP nos ha informado que existen unas BINs adicionales no reconocidas en el Balance
de Situacion cuyo importe, en base a la informacion analizada por EY, asciende a EUR 18,9m. Estas BINs se reconocen al
tipo impositivo general del 25%. El ajuste total por este concepto asciende a EUR 4,7m.
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4. Triple Net Asset Value
Analisis del calculo del Triple NAV

Valor de la participacion de Euro Cervantes
en GMP a 31/03/16 (calculo indirecto)

(EUR '000)

Rango Rango Rango
Bajo Medio Alto

Patrimonio Neto contable
Ajuste Inmovilizado material
Ajuste Inversiones inmobiliarias
Ajuste Existencias
Ajuste Fondo de Comercio
Ajuste Participadas (In-Plania y
Colinas+Golf)

(1) Ajuste al valor razonable del

GAV

(2) Ajuste por el desembolso

pendiente de Euro Cervantes

(3) Ajuste por costes de

estructura

(4) Ajuste por el valor razonable

de la deuda financiera
Ajuste Pasivos por impuestos
diferidos
Ajuste Activo por impuestos
diferidos

(5) Ajuste por efectos impositivos

681447 681.447 681.447
(604) - 604
40017) - 40.017
34915 36660 38422
(1200 (120)  (120)

11338 12567  14.110
5513 49116  93.034
66322 66322 66.322

(56.817) (51.358) (46.910)
9792 13808 17.824
(7.919)  (7919) (7.919)
4718 4718 4718

(3.201) (3.201) (3.201)

Suma ajustes (1+2+3+4+5)

Valor del Patrimonio Neto de GMP

segiin el NNNAV a 31/12/115
Variacion Patrimonio Neto GMP del
31/12/15 al 31/03/16
Ajuste desembolso pendiente de
Euro Cervantes

Valor del Patrimonio Neto de GMP

segln el NNNAV a 31/03/16
Participacion de Euro Cervantes en
GMP (32,9%)

21.608 74.687 127.068
703.055 756.134 808.515

(1.021)  (1.021) (1.021)
896 896 896

702.930 756.009 808.389

231.264 ( 248.727 ) 265.960

Fuente: Andlisis EY

Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property Ajuste: Capital Valor del

Ajuste: costes .
Patrimonio \, Ajustes al \ Desembolso \ Costes de Otros pendiente de dJ PN segun el
N e estructura
Neto GAV de Euro Cer. 4/ estructura 4 ajustes desembolso NNNAV

Ajustes al valor razonable del la participacion en GMP Property

Euro Cervantes tiene registrada a coste la participacion de GMP por EUR 198,1m. El valor razonable de GMP a 31 de
marzo de 2016 asciende a EUR 248,7m, luego el ajuste total a realizar en el rango central ascenderia a EUR 50,6m.

Valor por accion i
de EUR 395,5 |
Triple NAV of GMP Property, SOCIMI (indirect calculation) — 31/12/2015 - 100% ‘

Incremento de valor
756.134
Disminucién de valor 66322 51 358 13808 3201 Q
681.447 49.116
Valor del Patrimonio Ajuste al valor Ajuste por el Ajuste por el valor Ajuste por el valor Ajustes por efectos  Valor del Patrimonio
Neto contable 31/12/15  razonable del GAV desembolso actual de los costes razonable de la impositivos Neto seglin el NNNAV

pendiente de GIC @ de estructura deuda financiera 31/12/15

(1) Nota: En la rabrica del GAV se incluyen inmovilizado intangible, inmovilizado material, inversiones inmobiliarias, existencias y el valor de otros negocios.
(2) Nota: Ajuste por la parte no incluida en Cuentas Anuales.

Variacion del Triple NAV de
GMP del 31/12/15 al 31/03/16

Incremento de valor
Valor razonable de la

Disminucion de valor participacion en GMP a

31/03/16
756.134 756.009
1.021 896 Multiplicado \_248.727
por 32.9%
- / (participacion)
Triple NAV GMP 31/12/15  Variacion del PN de GMP  Ajuste por el desembolso  Triple NAV GMP 31/03/16 Triole NAV
del 31/12/15 al 31/03/16  pendiente de Euro Cervantes® 31;)/03/1 6

(3) Nota: Actualizacion del calculo del desembolso pendiente de GIC a marzo de 2016.

Pagina 26

Informe de Valoraciéon — Euro Cervantes SOCIMI, S.A. EY
11 de julio de 2016



Ajuste: Capital Valor del
pendiente de PN segun el
desembolso NNNAV

Analisis del calculo del Triple NAV

Ajuste por el capital pendiente de
desembolsoa GMP

Valor de Valor Pusvalia/

(EUR '000) Mercado _ Contable _Minusvalia

Importe &l pendiente de 872304 844818  (2757.6)
desembolso

Total 87.239,4  84.4818 ( (2.757,6

Fuente: Andlisis EY

Importe pendiente de desembolsar por
Euro Cervantes a GMP a 31/03/2016

Precio  Desembolsad Desembolsos Desembolso

(EUR '000) Final 0el01/10/14 __ adicionales _ pendiente
Cash outshares  50.681 50.000 681
Treasury siock ) 344 20.728 - 41616
shares
New shares 95.711 29.272 20.000 46.439
Amplecion 1 419 1.419
de capital
Prima de 27.852 27.852
emision
Aportaciones s 439 - 20,000 46.439
de socios
Total 208.736 100.000 20.681 88.055

Fuente: Andlisis EY

Calculo del Triple NAV: capital pendiente de desembolso a GMP

Como se ha comentado anteriormente, el 1 de octubre de 2014 se formalizé la entrada en el accionariado de GMP de Euro
Cervantes, con una participacion del 32,9% (629.188 acciones por un precio total de EUR 208,7m).

Del importe total acordado en el contrato de compraventa, EUR 100m fueron desembolsados en el momento de la
adquisicién y EUR 20,7m en una fecha posterior. El importe restante, EUR 88,1m, se acordd que la fecha limite para su
desembolso seria el 31 de marzo de 2017.

En las Cuentas Anuales de Euro Cervantes del 31 de marzo de 2016, se asume que el desembolso de EUR 88,1m se
realizara el 31 de marzo de 2017. Dicho importe, descontado a una tasa del 4,23%, resulta en un valor actual del importe
pendiente de desembolsar a GMP de EUR 84,5m (valor contable).

De acuerdo con conversaciones mantenidas tanto con la Direccion de GMP como con la Direccion de Euro Cervantes, el
desembolso se ha realizado el 21 de junio de 2016. EY ha ajustado el valor razonable del importe pendiente de
desembolso a 31 de marzo de 2016, teniendo en cuenta la fecha actualizada del desembolso (21 de junio de 2016) a la
misma tasa utilizada por la Compahia (4,23%). El valor actual del importe pendiente de desembolso asciende a EUR
87,2m, lo que representa un ajuste negativo de EUR 2,7m.

Desembolso  Valor actual desembolsos  Valor actual desembolsos con  Ajuste de valor
(EUR '000) pendiente a con vencimiento 31/03/2017 vencimiento 21/06/2016 razonable a
31/03/2017 (Valor contable) (Valor razonable) 31/03/2016

Cash outshares - - - -

Treasury stock

shares

New shares 46.439 44555 46.009 (1.454)
Ampliacién de
capital
Prima de
emision
Aportaciones 4 439 44,555 46.009 (1.454)
de socios

Total 88.055 84.482 87.239 (2.758)

Fuente: Analisis EY

41.616 39.927 41.230 (1.303)
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Valor del
PN segun el
NNNAV

Ajuste: costes
de estructura

Analisis del calculo del Triple NAV

Ajuste de los costes de estructura de Euro
Cervantes

Valor de Pusvalia/
EUR " Val /[
(EUR 1000) Mercado alor Contable Minusvalia
Costes de estructura (1.026) - (1.026)
Total (1.026) - (1.026)

Fuente: Andlisis EY

Anidlisis de sensibilidad de los costes de
estructura de Euro Cervantes (EUR ‘000)

Costes de Estructura Tasa de Descuento (WACC)
8,9% 9,9% 109%  11,9%  12,9%

-20%  1.004 903 821 752 694
0% 1.255 1.129 1.026 940 867
20% 1.507 1.355 1.231 1.128 1.040

Variacion gastos
estructura

Fuente: Analisis EY

Calculo del Triple NAV: Costes de estructura

Ajustes por Costes de Estructura

En la valoracion, EY ha realizado un ajuste para reflejar los costes de estructura necesarios para el funcionamiento de
Euro Cervantes.

Dichos costes han sido estimados en base a la informacion histérica facilitada por la Direccion de la Compania. Para ello,
hemos realizado el calculo de una renta perpetua considerando los gastos operativos estimados para el afio 2017, asi
como los costes de cotizar en el MAB. Estos gastos se consideran la mejor estimacion de los costes de estructura
recurrentes y normalizados de Euro Cervantes .

La tasa de descuento aplicada a los costes de estructura asciende a 10,9%, en base al coste ponderado de los recursos
para financiar los activos de Euro Cervantes.

(EUR '000) 31/03/2016
Principales gastos de estructura Cuenta de Resultados
Consolidada
Costes de cotizacion de SOCIMI 69,50
Servicios profesionales de auditoria 12,50
Servicios profesionales fiscales y contables 24,40
Tasas de secretaria corporativos 5,70
Gastos de estructura totales 112,10
Tasa de descuento periodo proyectado 10,9%
Valor actual de los costes de estructura 1.026

Fuente: Analisis EY
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Valor del
PN segun
el NNNAV

Conclusién del Triple NAV

Valor de las acciones de Euro Cervantes a

31/03/16 (calculo indirecto) Nuestro andlisis concluye con un valor para los fondos propios segun el Triple NAV a fecha 31 de marzo de 2016 de entre

EUR 122,4m y EUR 156,7m, con un valor por accion de entre 24,5 y 31,3 euros. A continuaciéon se muestran los bridges
Rango Rango Rango del rango medio de los valores del Triple NAV calculados de forma directa e indirecta:

(EUR 000) Bajo Medio Alto
. . . . . p
Patrimonio Neto Contable 02825 92825 92.825 Calculo directo - Bridge del rango medio de los valores del Triple NAV (EUR ‘000)
Ajuste variacion Patrimonio Neto 25.755 25755  25.755 Incremento de valor Disminucion de valor
i Valor por
Ajuste GAV 1814 16.159  30.608 248.727 i accion de
! EUR27,9

Ajuste desembolso pendiente de 2114 22414 22114 87.239

Euro Cervantes 139.664
21.216 :

Ajuste por costes de estuctura  (18.693) (16.897) (15.433) 575 1.026 157

Ajuste por deuda y efecto imposiivo  2.169 3.490 4.811

(1) Ajuste valor de la participacion 33459 50622 67.855
en GMP ' ' ' Valor razonable de la  Valor razonable de  Valor razonable de la Caja y efectivo Gastos de estructura ~ Valor razonable de ~ Valor del Patrimonio
(2) Ajuste aportaciones de capital participacién en GMP  la deuda con GMP  deuda con Euro Iberia otros activos y pasivos Neto segin el NNNAV

pendientes de desembolsar (2758)  (2758)  (2758)

gtﬁzts::apmmﬂes de (821)  (1.026) (1.231) Calculo indirecto - Bridge del rango medio de los valores del Triple NAV (EUR ‘000) ' al
' Valor por
1 i accion de
Incremento de valor I
Suma aj Disminucién de valor (53_62% 1 EUR27.9
justes (1+2+3) 29581 46.839  63.867 00048 l
Valor del Patrimonio Neto segi 22 114 16.897 143.447 @ © 139.664
alor del Patrimonio Neto segun i . ) .
ST 122.406 ( 139.664 ) 156.692 3.490 2758 1.026
N° acciones (miles) 5.000 5.000 5.000 16.159
Triple NAV por accién (EUR) 45 219 33 92.825 2189
Fuente: Analisis EY " ' /
Valordel  Ajuste variacion ~ Ajuste GAV Ajuste Ajuste por Ajuste por Valor del PN Ajuste Ajuste por Valor del
Patrimonio  Patrimonio Neto desembolso costesde  deuday efecto trasajustarla aportaciones  gostesde  Patrimonio
Neto contable pendiente estructura impositivo participacion de capital estructura  Neto segun
de GIC en GMP pendientes el NNNAV
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Anexo |. Fuentes de informacion

Documentacion analizada

Informacion facilitada por la Direccion de Euro Cervantes

| 2

| 2

Cuentas anuales auditadas de Euro Cervantes SOCIMI correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de
marzo de 2015.

Cuentas anuales auditadas de Euro Cervantes SOCIMI correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de
marzo de 2016.

Contrato con su matriz Euro Iberia Private Limited (abril 2016).

Informacion facilitada por la Direccion de GMP

| 2

| 2

| 2

Cuentas anuales consolidadas auditadas de GMP Property SOCIMI, S.A correspondientes al ejercicio
cerrado el 31 de diciembre de 2015 y el 31 de diciembre de 2014.

Valoracién de la cartera de activos realizada por Savills.
Relacién de costes de estructura proporcionados por la Compaiiia.
Contratos relativos a la deuda financiera del Grupo.

Informacion financiera no auditada de las sociedades In-Planiay CSB.

Informacion publica

| 2

Informes sobre el Mercado Inmobiliario (analisis y proyecciones) para 2014 y 2015 de consultoras de
reconocido prestigio y prensa en general.

Capital IQ.
Damodaran.

Bloomberg.
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