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El presente Documento de Ampliacién Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo establecido en
el Anexo 2 de la Circular MAB 4/2018, de 24 de julio, sobre requisitos y procedimientos aplicables a los aumentos
de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociacion al Mercado Alternativo Bursatil (en
adelante el “Mercado” o el “MAB”) y se ha preparado con ocasion de la incorporacién en el MAB-SOCIMI de las
acciones de nueva emision objeto de la ampliacién de capital.

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

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de Ampliacion
Reducido con anterioridad a cualquier decisidn de inversion relativa a las acciones de nueva emision.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comision Nacional del Mercado de Valores han
aprobado o efectuado ningun tipo de verificacién o comprobacidn en relacidn con el contenido de este Documento
de Ampliacion Reducido (el “Documento de Ampliacion o DAR”).
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Armabex Asesores Registrados, S.L., con domicilio social en Madrid, calle Doce de Octubre
numero 5 y provista de N.I.F. nUmero B-85548675, debidamente inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 26097, Folio 120, Hoja M-470426, Asesor Registrado en el
MAB, actuando en tal condicién respecto a la sociedad VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI,
S.A., entidad que ha solicitado la incorporacidon de las acciones de nueva emisidén objeto de
la ampliacién de capital al MAB, y a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016,
de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursatil.

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en
adelante “VERACRUZ SOCIMI”, la “Sociedad”, la “Compaiiia” o el “Emisor”) en la
preparacion del presente Documento de Ampliacidon Reducido exigido por la Circular MAB
4/2018, de 24 de julio de 2018 sobre requisitos y procedimientos aplicables a los aumentos
de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociacion en el Mercado (en
adelante “Circular 4/2018)".

Segundo. Que ha revisado la informacién que la entidad emisora ha reunido y publicado.

Tercero. Que el Documento de Ampliacion Reducido cumple con la normativa y las
exigencias de contenido, precisién y calidad que le son aplicables, no omite datos
relevantes ni induce a confusion a los inversores.
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1 INCORPORACION DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO DE INCORPORACION

1.1 Documento Informativo de Incorporacion

VERACRUZ SOCIMI comenzd a cotizar en el MAB en fecha 24 de julio de 2018. Con ocasion de la
incorporacién de sus acciones al MAB SOCIMI, la Sociedad preparé el correspondiente Documento
Informativo de Incorporacién al Mercado (en adelante “DIIM”), de conformidad con el modelo
establecido en el Anexo de la Circular MAB 9/2017, de 21 de diciembre, sustituida por la circular
2/2018, de 24 de julio, sobre requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion
en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansién y por
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidén en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

El mencionado DIIM puede consultarse en la péagina web de la Sociedad
(http://www.veracruzproperties.com/), asi como en la pagina web del MAB
(https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2018/07/05330 Folleto 20180717.p
df) donde ademas se puede encontrar la informacién financiera y los hechos relevantes publicados

relativos a la Sociedad y a su negocio.

1.2 Persona o personas, que deberdn tener la condicion de administrador,
responsables de la informacion contenida en el Documento de Ampliacion.
Declaracion por su parte de que la misma, segun su conocimiento, es conforme con
la realidad y de que no aprecian ninguna omision relevante

Don Salvador Ernesto Fondeur Mendoza, en nombre y representacién de la Sociedad, en virtud de
las facultades expresamente conferidas por el Consejo de Administracion de la Sociedad en fecha
24 de julio de 2019, asume plena responsabilidad por el contenido del presente Documento de
Ampliaciéon Reducido (en adelante, “DAR"”), cuyo formato se ajusta al Anexo Il de la Circular del
MAB 4/2018, de 24 de julio, sobre requisitos y procedimientos aplicables en los aumentos de capital
de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil.

Don Salvador Ernesto Fondeur Mendoza, como responsable del presente Documento de
Ampliacion Reducido, declara que la informacion contenida en el mismo es, segiin su conocimiento,
conforme con la realidad y que no incurre en ninguna omision relevante.



https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2018/07/05330_Folleto_20180717.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2018/07/05330_Folleto_20180717.pdf
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1.3 Identificacion completa de la entidad emisora

VERACRUZ SOCIMI es una sociedad mercantil anénima de duracion indefinida y con domicilio social
en Gandia (Valencia), Avenida Blasco Ibafiez nimero 6, con N.I.F. nimero A-12936340.

Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominaciéon de “Veracruz Properties S.A.” por
medio de escritura otorgada el dia 26 de agosto de 2014 por el Notario de La Vall d” Uixé (Castellén),
Don Luis Manuel Mata Rabasa, bajo el nimero 843 de su protocolo. La Sociedad consta inscrita en
el Registro Mercantil de Castelldn, con fecha 1 de septiembre de 2014 en el Tomo 1655, Libro 1217,
Folio 147, Hoja CS-36841, Inscripcidn 12.

La Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria, su acogimiento al Régimen Fiscal Especial de SOCIMI
regulado en la Ley 11/2009, en virtud del acuerdo adoptado por la Junta General de accionistas de
la Sociedad de fecha 2 de noviembre de 2016.

El objeto social de VERACRUZ SOCIMI estd indicado en el Articulo 22 de sus estatutos sociales cuyo
texto se transcribe literalmente a continuacion:

ARTICULO 22.-OBJETO SOCIAL
1. Lasociedad tiene por objeto:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afadido.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatorias, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

c) 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 de SOCIMI.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion
Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro. Documento Informativo de incorporacion
al MAB-SOCIMI Veracruz Properties SOCIMI, S.A. Julio 2018 19
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2. Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen por Ley de requisitos
no cumplidos por la sociedad ni por los Estatutos.

3. Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas total o
parcialmente de forma indirecta mediante la participacion en otras sociedades con objeto
idéntico o andlogo.

4. Su cddigo CNAE es el 6820.
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2 ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO INFORMATIVO
DE INCORPORACION

2.1 Finalidad de la ampliacion de capital. Destino de los fondos que vayan a
obtenerse como consecuencia de la incorporacion de las acciones de nueva emision

La Junta General Ordinaria de Accionistas de fecha 10 de junio de 2019 adoptd, entre otros, el
acuerdo de delegar en el Consejo de Administracidn la facultad de aumentar el capital social, hasta
una cifra determinada en la oportunidad y en la cuantia que ellos decidan, en los términos y
condiciones del articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital, durante el plazo maximo de 5
afios. Aprobd la delegacidén de la facultad de excluir el derecho de suscripcién preferente conforme
a lo establecido en el articulo 506 de la Ley de Sociedades de Capital, quedando limitada a un
importe nominal maximo, en conjunto, igual al 20% del capital social en la fecha de la autorizacidn.
Estos acuerdos fueron comunicados al Mercado mediante Hecho Relevante publicado el 11 de junio
de 2019.

En particular, tal y como dispone el referido articulo, los aumentos de capital no pueden ser en
ningun caso superiores a la mitad del capital social en la fecha de adopcién del acuerdo (esto es,
11.768.500 €) y se deben realizar mediante la emisién de nuevas acciones, tanto ordinarias como
sin voto, privilegiadas o rescatables, con o sin prima de emisidn, consistiendo el contravalor en
aportaciones dinerarias.

Al amparo de la delegacion conferida antes descrita con fecha 10 de junio de 2019, el Consejo de
Administracion celebrado el 24 de julio de 2019, acordd aumentar el capital social con derecho de
suscripcién preferente, hasta un maximo de 1.676.220 € mediante la emisidén de hasta un maximo
de 167.622 acciones de la compaiiia, de la misma clase y serie y con los mismos derechos que las
actualmente existentes, con un valor nominal de 10 € cada una de ellas y una prima de emisidn de
22 € cada accién, de lo que resulta un tipo de emisién por accidon de 32 €. El importe total de la
ampliacidon de capital, en caso de que sea suscrita integramente, ascendera a la cantidad de
5.363.904 € (es decir 1.676.220 € en concepto de capital social y 3.687.684 € en concepto de prima
de emisidn), o en su caso serd el importe que resulte en el supuesto de suscripcion incompleta. Este
acuerdo fue comunicado mediante Hecho Relevante el 26 de julio de 2019.

Asi mismo, con fecha de 1 de Agosto de 2019, se celebra un nuevo Consejo de Administracidn en
el que se acuerda, completar informacién relativa a los términos incluidos en el Periodo de
Asignacion Adicional.

La presente ampliacion de capital no constituye una oferta publica de suscripcidén de valores al ir
dirigida a menos de 150 personas fisicas o juridicas de un Estado miembro, sin incluir los inversores
cualificados.
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Los fondos obtenidos en la ampliacion de capital se destinardn en su totalidad a dotar a la Sociedad
de los recursos de capital necesarios para el desarrollo de su actividad, facilitando, asimismo, el
acceso a nuevas fuentes de financiacién externas, asi como para financiar los gastos de explotaciéon
de la Sociedad.

El objetivo ultimo de la ampliacion objeto del presente Documento es obtener recursos para
continuar creciendo, adquiriendo activos y hacer mejoras en los inmuebles de la Sociedad que se
continuaran dando en los proximos meses, estando a la fecha del presente DAR la Sociedad en
proceso de analisis y evaluacién de diferentes activos urbanos de calificacidn residencial, asi como,
en mejorar los activos ya en cartera, en linea con la politica de inversién llevada a cabo por la
Sociedad hasta ahora. En este sentido, tal y como se indicaba en los apartados 2.6.4 y 2.7 del DIIM
de julio de 2018, los aspectos que preferentemente tiene en consideracion VERACRUZ SOCIMI a la
hora de realizar sus inversiones son los siguientes:

Los criterios de seleccién de inmuebles son:
e Invertir en un drea de influencia minima de 100.000 habitantes.
e Rentabilidad minima entorno a un 6% - 8% para cada activo.
e Comodos accesos a los activos.
e Rotulos de primer nivel.
e  Mix comercial atractivo.
e Nivel de ocupacion por encima del 80%.

e La politica de contratos de arrendamiento serd de contratos a medio y largo plazo, con
inquilinos de probada capacidad crediticia, que permitan obtener una rentabilidad
atractiva en relacidn con el riesgo asumido.

No obstante lo anterior, la decisién ultima sobre qué inversiones se llevan finalmente a cabo una
vez pasados determinados filtros en cuanto a su precio de referencia en relacidn con otros similares
del Mercado, o la situacién geografica de los mismo entre otros factores, recae en el Consejo de
Administracion.

Los fondos obtenidos en la ampliacion de capital se repartiran aproximadamente de la siguiente
manera:

e EI60% a la adquisicion de nuevos activos.
e EI30% ainversiones en activos ya existentes.
e El10% a la financiacion de los gastos de explotacion.
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2.2 Informacion publica disponible

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 6/2018, de 24 de julio, sobre la informacién a
suministrar por Empresas de Expansién y SOCIMI incorporadas a negociaciéon en el Mercado
Alternativo Bursatil (en adelante “Circular 6/2018”), toda la informacion periddica y relevante
publicada, desde su incorporacidn al Mercado Alternativo Bursatil, esta disponible en la pagina web
de la Sociedad (http://www.veracruzproperties.com/), asi como en la pagina web del MAB
(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI S

A ES0105330007.aspx), donde ademas se puede encontrar la informacion relativa a la Sociedad

y a su negocio.

Ambas paginas webs, en cumplimiento de la citada Circular 6/2018, recogen todos los documentos
publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacidon a negociacién en el MAB de los
valores de VERACRUZ SOCIMI.

2.3 Informacion financiera

En virtud de lo previsto en la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursatil (“MAB”) sobre
informacidn a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el
MAB, VERACRUZ SOCIMI publicé el 26 de abril de 2019 la Informacién Financiera correspondiente
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018, junto con el correspondiente informe de
auditoria emitido por el auditor Grant Thornton, S.L.P, que se adjunta como Anexo | a este DAR.

Dicha informacién financiera fue formulada el pasado 29 de marzo de 2019 por el Consejo de
Administracion de la Sociedad, con arreglo a la legislacion mercantil que le es de aplicacion, a las
normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto
1514/2007 y las modificaciones introducidas a este mediante Real Decreto 1159/2010 y Real
Decreto 602/2016.

Grant Thornton, S.L.P. en el informe de auditoria emitido sobre las referidas cuentas anuales no
expresa opinidn con salvedades, desfavorable o denegada.

2.4 Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y
costes del emisor desde la ultima informacion de cardcter periodico puesta a
disposicion del Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliacion

La ultima informacidn financiera publicada por la Compaiiia se corresponde con las cuentas anuales
auditadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018, que han sido adjuntadas en el
Anexo | de este DAR.

10
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La ultima informacion financiera disponible correspondiente a la Sociedad es a 30 de junio de 2019

(cifras no auditadas ni sujetas a revision limitada).

Las tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas y costes del emisor desde la ultima

informacidn de caracter periédico puesta a disposicidon del Mercado pueden verse en el siguiente
cuadro:

PERDIDAS Y GANANCIAS 30/06/2019 * 30/06/2018** va?i’af:?én
Importe neto de la cifra de negocios 3.619.609,59 € 3.506.810,58 € 3,22%
Ventas 3.484.982,16 € 3.393.515,28 € 2,70%
Prestaciones de servicios 134.627,43 € 113.295,30 € 18,83%
Otros ingresos de explotacion 19.961,48 € 48.587,05 €| -58,92%
Gastos de personal -239.429,68 € -215.452,48 € 11,13%
Sueldos, salarios y asimilados -195.508,21 € -178.830,65 € 9,33%
Cargas sociales -43.921,47 € -36.621,83 € 19,93%
Otros gastos de explotacion -1.311.982,96 €| -1.318.505,41 € -0,49%
Servicios exteriores -971.031,04 € -952.256,31 € 1,97%
Tributos -340.951,92 € -366.249,10€ | -6,91%
Amortizacion del inmovilizado -748.034,10 € -695.395,20 € 7,57%
aiic::;z;esultado por enajenaciones del -29.694,84 € -32.069,25 € 7,40%
Otros resultados 15.533,24 € 17.986,49 €| -13,64%
RESULTADO DE EXPLOTACION 1.325.962,73 €| 1.311.961,78 € 1,07%
Ingresos financieros 864,47 € 810,29 € 6,69%
Gastos financieros -263.036,10 € -256.371,45 € 2,60%
Diferencias de cambio 0,00 € 2.804,29 €| -100,00%
RESULTADO FINANCIERO -262.171,63 € -252.756,87 € 3,72%
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.063.791,10 € [ 1.059.204,91 € 0,43%
Impuestos sobre beneficios 0,00 € 0,00 €
RESULTADO DEL EJERCICIO 1.063.791,10 €| 1.059.204,91 € 0,43%

*Importes no sujetos a Auditoria ni a Revisidn Limitada

**Importes sujetos a Revision Limitada

En lineas generales, la tendencia en cuanto a ingresos y gastos del Emisor a 30 de junio de 2019 es

acorde con la evolucidon normal de su negocio.

A fecha de este Documento, se han tenido en consideracion las cifras no auditadas ni sujetas a

revisién limitada a 30 de junio de 2019, y las tendencias en relacién a los diferentes epigrafes de

ingresos y gastos significativos de la Sociedad.
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Las principales variaciones en los epigrafes de la cuenta de pérdidas y ganancias al 30 de junio de
2019 respecto a las cifras sometidas a revisién limitada de los estados financieros intermedios a
fecha 30 de junio de 2018 son las siguientes:

- Importe neto de la cifra de negocios: se produce un incremento del 3,22% (alrededor de
112.000 €) debido principalmente a laincorporacion a la cartera de activos de la Sociedad
de las residencias geriatricas de El Mas (El Vedat de Torrent) y San Juan (Valencia), y de
la planta de oficinas situadas en Colén 60 en Valencia, la cual se produjo en Marzo de
2018. La cuenta de resultados de este afio 2019 ya incluye 6 meses de estos ingresos, lo
qgue supone un total de 259.000 €, frente a los 143.000 € de ingreso del afio anterior que
Unicamente conté a 30 de Junio de 2018 con algo mas de 3 meses de facturacién.

- Gastos de Explotacién: a 30 de junio estdn en linea con respecto a los gastos de
explotacién del aiio 2018, puesto que ha habido un descenso de 6.000 € en esta partida,
pasando de 1.318.000 € en 2018 2 1.312.000 € en 2019.

- Gastos de Personal: se ha producido un incremento del 11,13% (23.977 €) en estos
primeros 6 meses del afio 2019 producido por la incorporacién durante el pasado mes
de Noviembre de un Director de Marketing. Se ha pasado de un gasto de 216.000 € en
2018 a un gasto de 239.000 € en 2019.

- Como resultado de lo anterior, se ha generado un incremento del Resultado de
Explotacion a 30 de Junio de 2019 de un 1,07%, pasando de 1.331.961,78 € a
1.325.962,73 €.

- Las amortizaciones han experimentado un incremento cercano a 50.000 € debido
principalmente a la amortizacién de los 6 meses de las nuevas adquisiciones en marzo
de 2018 de las Residencias Geriatricas y de la Planta de Oficinas, que suponen un
incremento de 11.000 € mensuales.

- El resultado financiero ha experimentado un ligero descenso del 3,72% (unos 9.400 €),
provocado principalmente por los gastos financieros asociados la financiacién recibida
para la adquisicion en marzo de 2018 de las Residencias Geriatricas y la Planta de
Oficinas. En la cuenta de explotacion de 2019 ya estan imputados los gastos financieros
de los 6 meses, mientras que en 2018 Unicamente estaban imputados los gastos
financieros de 3 meses.

- Todo ello ha generado un resultado semestral muy similar en 2018 y 2019, pasando
aproximadamente de 1.059.000 € a 1.064.000 € (incremento del 0,43%)
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2.5 Previsiones o estimaciones de cardcter numérico sobre ingresos y costes futuros.
Informacion respecto al grado de cumplimiento.

No aplica.

2.6 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de VERACRUZ SOCIMI, en sesion de fecha 24 de julio de 2019, declara
gue después de efectuar el analisis necesario con la diligencia debida, la Sociedad dispone del
capital circulante suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la
fecha de presentacion del Documento de Ampliacion.

A 31 de diciembre de 2018, debido principalmente al reparto de dividendos a cuenta realizado, y al
importe destinado al proveedor de liquidez del Mercado Alternativo Bursatil durante 2018, la
sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por un porcentaje inferior al 1% del total de su
activo, tal y como se indica en el punto 2.e de las cuentas anuales de 2018 auditadas por Grant
Thornton. En este tipo de compaiiias inmobiliarias, tener fondo de maniobra negativo es una
situacién frecuente, habida cuenta del elevado peso del activo fijo.

La Sociedad estd llevando a cabo una serie de ampliaciones de capital con objeto de conseguir
financiaciéon para su actividad normal y poder invertir también en nuevos activos inmobiliarios. La
Sociedad considera que dispone de los medios suficientes para hacer frente a cualquier situacion
transitoria de posible déficit de cash flow.

La Sociedad empleara las aportaciones de los accionistas para financiar el desarrollo de las
promociones en curso, asi como potenciales futuras inversiones en bienes inmuebles, asi como
para financiar los gastos de explotacidn de la Sociedad.

2.7 Factores de riesgo

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el Documento
Informativo de Incorporacion al MAB (DIIM) publicado el dia 24 de julio 2018. No obstante, esos
riesgos no pueden ser tomados como una lista exhaustiva, sino que son los que han sido
identificados por la Sociedad como mas significativos. Por consiguiente, podria darse el caso de que
futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados como relevantes en el momento
actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién
financiera, econdmica o patrimonial de la Sociedad.

Ademas de toda la informacion expuesta en este DAR y antes de adoptar la decision de invertir
adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros factores, los riesgos que
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se describieron en el DIIM, los cuales podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados,
las perspectivas, o la situacidn financiera, econdmica o patrimonial del Emisor.

A continuacidn, se indican los factores de riesgo que actualmente se consideran mas relevantes:
Riesgo relativo a la gestion de la deuda y el tipo de interés asociado a ella

La Sociedad mantiene una deuda con entidades de crédito por préstamos hipotecarios que, a 30
de junio de 2019, asciende a 40.146.224 €.

El nivel de apalancamiento de la Sociedad, entendido como el ratio deuda financiera
neta/patrimonio neto, a 30 de junio de 2019, asciende a un 94,54%, pasando a ser del 83,66% en
caso de que se suscriba integramente la ampliacion de capital objeto de este DAR.

Un nivel de deuda elevado o las variaciones en los tipos de interés podrian suponer un incremento
de los costes financieros de la Sociedad, asi como una mayor exposicion a las fluctuaciones de los
tipos de interés en los mercados de créditos, lo que podria provocar un impacto sustancial adverso
en las actividades, resultados y situacidn financiera del Emisor.

Por otra parte, los préstamos que la Sociedad mantiene con el Banco Sabadell, que a 30 de junio de
2019 ascienden a un total de 18.569.000 €, descritos en el punto 2.12.1 del DIIM, podran ser
considerados vencidos anticipadamente en caso de que no se cumplan las siguientes condiciones:

e En el caso de cambio de control (adquisicion por un tercero de mas del 51% del capital
social por parte de un tercero o que Giocrishei S.L. deje de ostentar al menos un 20% del
capital social). Ver apartado 2.12.1.1 (iii deudas a corto plazo) del DIIM.

e No incurrir en ninguna clase de endeudamiento adicional distinto del endeudamiento
normal operativo hasta un maximo de 1.000.000 €.

e Elratio de apalancamiento (deuda financiera neta / EBITDA) deberd ser inferior a 6.

e El ratio de cobertura del servicio de la deuda (flujo de caja libre / servicio de la deuda)
debera ser superior a 1,15.

En el caso de incumplirse las condiciones y de no alcanzarse los niveles exigidos de los ratios,
expuestos en los puntos anteriores al cierre de cada ejercicio, podria suponer una causa de
vencimiento anticipado por parte de la institucion financiera, de los préstamos correspondientes.

En la actualidad, la primera de las condiciones indicadas anteriormente, no se cumple, ya que
Giocrishei S.L. ostenta menos de un 20% del capital social, pero esto no ha implicado la cancelacién
del préstamo.

La Sociedad, a 31 de diciembre de 2018 incumplié la condicion del ratio de apalancamiento
anteriormente detallado, no obstante lo anterior, la Sociedad obtuvo con fecha 31 de diciembre de
2018 la comunicacion por parte de la entidad financiera de que dicho incumplimiento no implicara
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la cancelacion anticipada de dicha fuente de financiacién. De acuerdo con la comunicacién recibida
de la entidad financiera, a 1 de enero de 2020 se debera reevaluar el cumplimiento de las
condiciones contractuales. Existe el riesgo de que la Sociedad vuelva a incumplir alguna de las
condiciones anteriores y que, por parte de la entidad financiera, el incumplimiento implique la
cancelacién anticipada de dicha fuente de financiacion.

Riesgo de ejecucion de la Hipoteca existente sobre parte de los activos de la Sociedad

A la fecha del presenta DAR todos los activos propiedad de la Sociedad, se encuentran hipotecados
a favor de las entidades financieras que han concedido préstamos. En caso de que la Sociedad
incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos, las entidades financieras podrian
ejecutar las garantias, por lo que los activos inmobiliarios hipotecados de la Sociedad pasarian a ser
de su propiedad.

Conflicto de interés entre administradores y accionistas de la Sociedad

Los miembros del Consejo de Administracidn y los principales accionistas de la Sociedad, pudieran
tener vinculos laborales o de otra naturaleza con la Sociedad. En caso de que dichas operaciones
no se realicen en condiciones de mercado, favoreciendo los intereses de los administradores o
principales accionistas, podria afectar negativamente a la situacidén financiera, resultados o
valoracion de la Sociedad.

Riesgos vinculados a la posible falta de inquilinos para los inmuebles y espacios alquilables que
forman parte de los Inmuebles de la Sociedad

Los inquilinos existentes pudieran no renovar sus contratos al vencimiento y la Sociedad pudiera
tener dificultades para encontrar nuevos inquilinos. En este sentido, existe el riesgo de: (i) que no
hubiese renovaciones de contratos de alquiler, y (ii) que los nuevos contratos de alquiler que
pudieran formalizarse al vencimiento de los vigentes actualmente, no se realicen al precio que la
Sociedad espera y que, por tanto, la Sociedad no obtuviera el nivel de rentas inicialmente estimado.

El negocio de VERACRUZ SOCIMI, una vez finalizados los periodos irrevocables de arrendamiento
o, porque las condiciones pactadas en el contrato permitan al inquilino resolver el contrato sin
penalizacion alguna, dependera en gran medida de la demanda de activos en la zona geografica,
para su rotacion.

Riesgos vinculados al cobro de rentas de alquiler

Si bien hasta la fecha la Sociedad presenta un indice de morosidad practicamente nulo, los
inquilinos pudieran atravesar ocasionalmente circunstancias financieras desfavorables que les
impidan atender sus compromisos de pago debidamente. En caso de incumplimiento de los
arrendatarios, la recuperacion del inmueble puede demorarse hasta conseguir el desahucio judicial
y, por tanto, la disponibilidad del mismo para destinarlo nuevamente al alquiler. El concurso, la
insolvencia, o un descenso en la actividad de algin arrendatario importante o de multiples
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arrendatarios, podrian afectar negativamente al resultado, a la situacidn financiera y a la valoracion
de la Sociedad.

Riesgo de competencia a través de nuevos Centros Comerciales, otros establecimientos
localizados en las mismas zonas comerciales, asi como el comercio por internet podrian tener un
efecto adverso en el negocio, la situacidn y los resultados de las operaciones financieras de la
Sociedad

La Sociedad se enfrenta a la competencia de otros complejos comerciales dentro de sus distintas
areas geograficas de interés e influencia, por lo que la apertura de establecimientos de firmas
comerciales proximos a las zonas en las que la Sociedad tiene localizados sus activos comerciales
(explicados en el punto 2.6.1 del DIIM), puede dar lugar a: (i) un exceso de oferta de locales, (ii) un
descenso de los precios de los Centros Comerciales, y (iii) una dificultad en la consecucién de las
rentas esperadas de las propiedades existentes debido a un exceso de oferta de espacio comercial.
Asimismo, los Centros Comerciales de la Sociedad compiten con otras ofertas minoristas dentro de
su area de influencia.

Ademas de a los minoristas, el segmento de Centros Comerciales de la Sociedad se enfrenta a la
creciente competencia de otras formas de venta al por menor, tanto a través de medios fisicos
como electrénicos, que impactan en la demanda de espacio comercial de la Sociedad. Cualquiera
de los actores antes mencionados podria tener un impacto negativo en el resultado, la situacidén
financiera y la valoracidn de la Sociedad.

Cambios en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal de SOCIMI)

Cualquier cambio (incluidos cambios de interpretaciéon) en la Ley de SOCIMI o en relaciéon con la
legislacidn 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 creacion 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.

Por lo que se refiere concretamente a la Ley de SOCIMI, el incumplimiento de los requisitos
establecidos en dicha Ley determinaria la pérdida del régimen fiscal especial aplicable a VERACRUZ
SOCIMI (salvo en aquellos casos en los que la normativa permite su subsanacién dentro del ejercicio
inmediato siguiente). La pérdida del régimen de SOCIMI (i) supondria un impacto negativo para la
Sociedad tanto en materia de impuestos directos como indirectos, (ii) podria afectar a la liquidez y
a la posicion financiera de VERACRUZ SOCIMI, en tanto se vea obligada a regularizar la tributacién
indirecta de ciertas adquisiciones de activos inmobiliarios, asi como la tributacion directa de
aquellas rentas obtenidas en periodos impositivos anteriores pasando a tributar de acuerdo con el
régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades, v (iii) determinaria
que VERACRUZ SOCIMI no pudiera optar de nuevo por la aplicacidn del mismo hasta al menos tres
afios desde la conclusién del ultimo periodo impositivo en que dicho régimen hubiera sido de

16



Documento de Ampliacion Reducido de
VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. Septiembre 2019

aplicacién. Todo ello podria por tanto afectar al retorno que los inversores obtengan de su inversion
en la Sociedad.

Fondo de maniobra negativo

Como es habitual en este tipo de Sociedades, a fecha de presentacién de este Documento la
Sociedad tiene un fondo de maniobra negativo, por un porcentaje inferior al 1% del total de su
activo.

La Sociedad considera que es una situacion transitoria, y que, en su caso, dispone de los medios
suficientes para hacer frente a esta situacion en el supuesto de que se sostuviera en el tiempo.
Entre estos medios se encuentra, el recurso a deuda bancaria, préstamos de socios, ampliaciones
de capital, y/o venta de activos.
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3 INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

3.1 Numero de acciones de nueva emision cuya incorporacion se solicita y valor
nominal de las mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular
la ampliacion de capital. Informacion sobre la cifra de capital social tras la
ampliacion de capital en caso de suscripcion completa de la emision.

A la fecha del presente Documento de Ampliacién Reducido, el capital social de VERACRUZ SOCIMI
asciende a 23.537.000 €, representado por 2.353.700 acciones de 10 euros de valor nominal cada
una. Todas las acciones tienen los mismos derechos econdmicos y politicos.

Al amparo de la delegacidn conferida con fecha 10 de junio de 2019, por la Junta General Ordinaria,
en los términos previstos en el articulo 297.1.b), el Consejo de Administracién de la Sociedad
acordd, en su sesidn celebrada el 24 de julio de 2019, aumentar el capital social de la Sociedad en
los términos y condiciones que seguidamente se detallan (la “Ampliacion de Capital”).

Asi mismo, con fecha de 1 de Agosto de 2019, se celebra un nuevo Consejo de Administracion en
el que se acuerda, completar informacién relativa a los términos incluidos en el Periodo de
Asignacion Adicional.

Importe de la emisidén y acciones que se emitiran

El Consejo de Administracion de VERACRUZ SOCIMI ha acordado aumentar el capital social con
derecho de suscripcidn preferente, hasta un maximo de 1.676.220 €, mediante la emision y puesta
en circulacién hasta un maximo de 167.622 acciones ordinarias de 10 euros de valor nominal cada
una de ellas, de la misma clase y serie que las acciones actualmente en circulacién y representadas
mediante anotaciones en cuenta (las “Nuevas Acciones”). Dicha ampliacién de capital serd
desembolsada mediante aportaciones dinerarias.

Asimismo, ha acordado emitir las acciones a un tipo de emisién por accién de 32 € (el “Precio de
Suscripcion”) de los cuales 10 € se corresponde con el valor nominal de las acciones y 22 € a la
prima de emisidn. En caso de suscribirse completamente, el importe total efectivo de la emision
ascenderd a un maximo de 5.363.904,00 €, de los cuales 1.676.220 € euros son de cifra de capital
social (nominal) y 3.687.684 € son de prima de emision. Las Nuevas Acciones seran nominativas y
gozaran de los mismos derechos politicos y econédmicos que las acciones de VERACRUZ SOCIMI
actualmente en circulacién y estaran representadas mediante anotaciones en cuenta cuyo registro
contable correspondera a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro Compensacion y
Liquidacion de Valores, S.A.U. ("lIberclear"), y a sus entidades participantes autorizadas (las
“Entidades Participantes”) en los términos establecidos en las normas vigentes en cada momento.

Capital resultante de la ampliacién
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De suscribirse integramente la ampliacién de capital, el capital social de VERACRUZ SOCIMI
resultante serd de 25.213.220 €, dividido en 2.521.322 acciones de 10 € de valor nominal cada una
de ellas, todas ellas de la misma clase y serie. Se contempla la posibilidad de suscripcidon incompleta
con lo que el capital quedara efectivamente ampliado en la parte que resulte suscrita y
desembolsada una vez concluidos los periodos de suscripcion de las nuevas acciones.

3.2 Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de
nueva emision con detalle, en su caso, de los periodos de suscripcion preferente,
adicional y discrecional, asi como indicacion de la prevision de suscripcion
incompleta de la ampliacion de capital

El proceso de suscripcion de las nuevas acciones esta estructurado en 3 periodos, segln se detalla
a continuacion:

a) Periodo de Suscripcion Preferente
b) Periodo de Asignacion Adicional
c) Periodo de Asignacidon Discrecional

a) Periodo de Suscripcion Preferente

1. Asignacidn de los derechos de suscripcion preferente. Los derechos de suscripcién preferente
respecto de las Nuevas Acciones se asignaran a los accionistas de la Sociedad (excluida la
autocartera) que aparezcan legitimados como tales en los registros contables de Iberclear el
segundo (2) dia habil siguiente a la publicacién del anuncio de la ampliacidn de capital en el Boletin
Oficial Del Registro Mercantil (BORME) (los "Accionistas Legitimados"), que incluird a todos aquellos
accionistas que hayan adquirido acciones, hasta las 23:59 horas de Madrid el mismo dia habil en el
que se efectle la mencionada publicacion del anuncio.

2. Derechos de suscripcion preferente. De acuerdo con lo previsto en el articulo 304 de la Ley de
Sociedades de Capital, los Accionistas Legitimados podran ejercitar, dentro del Periodo de
Suscripcidn Preferente, el derecho a suscribir un nimero de Nuevas Acciones en proporcién al valor
nominal de las acciones de que sean titulares con respecto al valor nominal de la totalidad de las
acciones emitidas en dicha fecha.

Se hace constar que, a la fecha de celebracion del consejo de administracién, la Sociedad es
propietaria de 6.990 acciones propias (autocartera directa), representativas del 0,2970% del capital
de la Sociedad previo a la ampliacion.

Es de aplicacién a las acciones mantenidas en autocartera por la Sociedad lo dispuesto en el articulo
148 de la Ley de Sociedades de Capital, de tal forma que los derechos de suscripcion preferente
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inherentes a las acciones mantenidas en autocartera se atribuirdn proporcionalmente al resto de
las acciones en que se divide el capital de la Sociedad.

La cantidad de Nuevas Acciones que durante el Periodo de Suscripcion Preferente podran suscribir
los Accionistas Legitimados y/o los Inversores (segiin quedan definidos mas adelante) sera la que
resulte de aplicar la relaciéon de 1 Nueva Accidn por cada 14 acciones antiguas.

Con objeto de no suspender la actividad del Proveedor de Liquidez, y de que sea igual el numero
de acciones en autocartera en la fecha precedente a la del Consejo de Administracidn de 24 de Julio
de 2019 y en la fecha en que se inscriban los derechos de suscripcién preferente a favor de sus
titulares en sus respectivas cuentas, el accionista Almagre, S.A., titular de 353.597 acciones a la
fecha del citado Consejo, se compromete a comprar o vender a Veracruz Properties Socimi, S.A. las
acciones correspondientes mediante una aplicacion al tipo de emisidn de esta ampliacion

En cualquier caso, cada nueva accidn suscrita en ejercicio del derecho de suscripcion preferente
debera ser desembolsada al precio de suscripcién, es decir 32 euros.

3. Transmisibilidad de los derechos. Los derechos de suscripcién preferente seran transmisibles en
las mismas condiciones que las acciones de las que deriven, de conformidad con el articulo 306.2
de la Ley de Sociedades de Capital. En consecuencia, tendran derecho de suscripcidn preferente los
Accionistas Legitimados de la Sociedad que no hubieran transmitido sus derechos de suscripcion
preferente y los terceros inversores que adquieran tales derechos en el mercado ("Inversores"), en
una proporcion suficiente para suscribir Nuevas Acciones.

4. Plazo para el ejercicio de los derechos. El periodo de suscripcidn preferente para los Accionistas
Legitimados y los Inversores, se iniciara el primer dia habil siguiente a la fecha de publicacién del
anuncio de la ampliacién de capital en el Boletin Oficial del Registro Mercantil (BORME), y finalizara
transcurrido un (1) mes desde esa fecha (el "Periodo de Suscripcion Preferente") de conformidad
con lo previsto en el articulo 305 LSC.

5. Procedimiento de ejercicio. Para ejercer los derechos de suscripcidon preferente durante el
Periodo de Suscripcion Preferente, los Accionistas Legitimados y los Inversores indicados
anteriormente deberdn dirigirse a la Entidad Participante de Iberclear en cuyo registro contable
tengan inscritos sus acciones o los derechos de suscripcion preferente, indicando su voluntad de
ejercer su derecho de suscripcidn preferente y comunicando el nimero de acciones que desean
suscribir, sus nimeros de cuenta corriente y de valores, y, en su caso, de solicitar la suscripcién de
acciones adicionales.

Las o6rdenes que se cursen referidas al ejercicio de derechos de suscripcion preferente se
entenderan formuladas con cardcter firme, irrevocable e incondicional y conllevaran la suscripciéon
de Nuevas Acciones a las que se refieren.

Los derechos de suscripcion preferente no ejercitados se extinguirdn automaticamente a la
finalizacion del Periodo de Suscripcidn Preferente.
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El desembolso integro del Periodo de Suscripcidn de cada nueva accidn suscrita durante el Periodo
de Suscripcién Preferente se realizara de acuerdo con lo previsto en el apartado "Desembolso"
incluido mds adelante.

6. Mercado de derechos de suscripcion preferente. La Sociedad solicitara la apertura de un periodo
de negociacién de los derechos de suscripcion preferente en el Mercado Alternativo Bursatil —
Segmento de SOCIMI, y solicitard que los mismos sean negociables en el segmento de SOCIMI del
MAB a partir del catorce dia natural siguiente a aquel que se efectle la publicacién del anuncio de
la ampliacién de capital en el Boletin Oficial del Registro Mercantil (BORME), inclusive, y durante el
plazo de cinco (5) dias habiles.

Todo ello queda supeditado a la adopcion del oportuno acuerdo de incorporacion de los derechos
de suscripcién preferente por parte del Consejo de Administracién del Mercado y la publicacién de
la correspondiente Instruccién Operativa.

b) Periodo de Asignacion Adicional.

Finalizado el Periodo de Suscripcidn Preferente, la Entidad Agente comunicara a la Sociedad (i) el
numero de Nuevas Acciones suscritas en el ejercicio del derecho de suscripcion preferente, (ii) el
numero de acciones adicionales cuya suscripciéon se haya solicitado durante el Periodo de
Suscripcion Preferente (las "Acciones Adicionales"), (iii) el numero de Acciones Adicionales que
correspondiese asignar a los solicitantes durante el Periodo de Asignacién Adicional en funcidn del
numero de Nuevas Acciones suscritas en el ejercicio del derecho de suscripcién preferente (las
"Acciones Sobrantes"), y, en su caso, (iv) las acciones disponibles para el Periodo de Asignacién
Discrecional, es decir, la diferencia positiva entre el numero total de Nuevas Acciones y la suma de
Nuevas Acciones suscritas en el Periodo de Suscripcion Preferente y de las Acciones Adicionales
cuya suscripcidn corresponda a los Accionistas Legitimados y/o Inversores, no mas tarde del quinto
dia habil siguiente a la fecha de finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente (el "Periodo de
Asignacion Adicional"). En el supuesto de que se hubiesen ejercitado la totalidad de los derechos
de suscripcion preferente y, por tanto, se hubiesen suscrito en ese momento la totalidad de la
emision, no habrd lugar a la asignacién de Acciones Adicionales.

Si quedasen Acciones Sobrantes tras el ejercicio de los derechos de suscripcion preferente, se
procederd a distribuir y asignar estas acciones entre los accionistas y/o inversores que hubiesen
solicitado la suscripcién de Acciones Adicionales durante el Periodo de Suscripcidén Preferente. La
asignacion de las Acciones Adicionales tendra lugar el quinto (52) dia habil bursatil siguiente a la
fecha de finalizacién del Periodo de Suscripcion Preferente, de acuerdo con las reglas indicadas a
continuacién:

e Se asignaran a los Accionistas Legitimados e Inversores que hubiesen solicitado la
adjudicacion de Acciones Adicionales, un nimero de Acciones Sobrantes igual al nimero
de Acciones Adicionales solicitadas salvo que el nimero de Acciones Adicionales solicitadas
sea superior al nimero de Acciones Sobrantes, en cuyo caso, se prorratearan las solicitudes
de Acciones Adicionales en funcion del nimero de Acciones Sobrantes. En caso de que se
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produzcan fracciones en el cdlculo de la adjudicaciéon, se redondeara a la baja hasta el
numero entero mds cercano de forma que resulte un nimero exacto de Acciones Sobrantes
a asignar a cada suscriptor. Las Acciones que en su caso quedaran sin asignar como
consecuencia del redondeo, se atribuiran, de una en una, a cada Accionista Legitimado o
Inversor empezando por el que haya solicitado mayor nimero de Acciones Adicionales
solicitadas, hasta la completa asignacidn de todas las Acciones Sobrantes.

Por su parte, la Entidad Agente comunicard a las Entidades Participantes a través de las que se
efectuaron solicitudes de Acciones Adicionales, el nUmero de Acciones Sobrantes asignadas en el
Periodo de Asignacion de Acciones Adicionales. Las Acciones Sobrantes asignadas se entenderan
suscritas durante el Periodo de Asignacidn de Acciones Adicionales. La Entidad Agente comunicard
a las Entidades Participantes para que éstas comuniquen a los Accionistas Legitimados e Inversores
las acciones asignadas en el Periodo de Asignacion de Acciones Adicionales no mds tarde de las
18:00 horas de Madrid del quinto dia habil siguiente a la finalizaciéon del Periodo de Suscripcidn
Preferente.

c) Periodo de Asignacion Discrecional.

Si, tras el Periodo de Asignacidn Adicional, quedasen Nuevas Acciones por suscribir y adjudicar, la
Entidad Agente lo pondra en conocimiento del Consejo de Administracion al término del Periodo
de Asignacion Adicional y se iniciara un periodo de asignacidn discrecional de las Acciones ("Periodo
de Asignacién Discrecional").

El Periodo de Asignacion Discrecional se iniciara el sexto (62) dia habil siguiente al de finalizacién
del Periodo de Suscripciéon Preferente, y tendra una duracion maxima de dos (2) dias habiles.

Durante el Periodo de Asignacion Discrecional, el Consejo de Administracién podra ofrecer las
Nuevas Acciones no suscritas a accionistas y terceros inversores. Las peticiones de suscripcién
realizadas durante este Periodo de Asignacién Discrecional se hardn a través de las Entidades
Participantes y seran firmes, incondicionales e irrevocables, dejando a salvo la facultad del Consejo
de decidir su adjudicacion.

A la finalizacion de dicho periodo, la Entidad Agente Comunicara las peticiones cursadas por los
accionistas y terceros inversores al Consejo de Administracidn de la Sociedad.

El Consejo de Administracion decidird discrecionalmente la distribucidn de acciones a favor de
accionistas y terceros inversores, sin que en ninguln caso tenga la consideracion de oferta publica
de acuerdo con el articulo 38.1 del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre.

El Consejo de Administracién comunicara la asignacién definitiva de dichas acciones a la Entidad
Agente. La Entidad Agente comunicard a las Entidades Participantes que a su vez comunicaran a los
accionistas y/o inversores la finalizacion del Periodo de Asignacién Discrecional, en su caso,
notificard a los accionistas y/o inversores adjudicatarios el nimero de Nuevas Acciones que les ha
sido asignado en el Periodo de Asignacidon Discrecional.
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Desembolso del aumento de capital:

El desembolso del aumento de capital tanto el nominal como la prima de emisién, se realizard
mediante aportaciones dinerarias. A efectos de lo dispuesto en el articulo 299 de la Ley de
Sociedades de Capital, se hace constar que las acciones de la Sociedad anteriormente emitidas se
encuentran totalmente desembolsadas

Todas las ordenes cursadas se entenderan formuladas con cardcter firme, incondicional e
irrevocable e implicaran la suscripcion de las Nuevas Acciones a las cuales se refieren.

Los derechos de suscripcion preferente no ejercitados se extinguirdn automaticamente a la
finalizacion del Periodo de Suscripcidn Preferente.

El desembolso integro del precio de cada Accién Nueva suscrita durante el Periodo de Suscripcion
Preferente se deberd realizar por los suscriptores en el momento de la suscripcidn, y a través de las
Entidades Participantes por medio del cual se haya cursado las érdenes de suscripcion.

Segun el calendario previsto, las Entidades Participantes abonaran los importes correspondientes
al desembolso de las Acciones Nuevas suscritas, al Banco Agente a través de los medios que
Iberclear pone a su disposicion no mas tarde de las 9:00 horas de Madrid del séptimo (72) dia habil
bursatil siguiente a la finalizacidn del Periodo de Suscripcion Preferente, y a través de las Entidades
Participantes por medio de las cuales se hayan cursado las érdenes de suscripcién.

El desembolso integro del precio de suscripcion de cada Accidon Nueva suscrita durante el Periodo
de Asignacidn de Adicional se debera realizar por los suscriptores no mas tarde de las 9:00 de
Madrid del séptimo dia habil bursatil posterior a la finalizacion del Periodo de Suscripcién
Preferente, y a través de las Entidades Participantes por medio de las cuales se hayan cursado las
ordenes de suscripcion.

El desembolso integro del Precio de Suscripcidn de cada Acciéon Nueva suscrita, en su caso, en el
Periodo de Asignacion Discrecional por los inversores finales adjudicatarios de las mismas se
efectuard no mas tarde de las 9:00 horas de Madrid del octavo dia habil bursatil posterior a la
finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente, a través de las Entidades Participantes ante las
gue hayan cursado sus érdenes de suscripcion de Acciones Discrecionales.

Entrega de las Nuevas Acciones.

Cada uno de los suscriptores de las Nuevas Acciones de la Sociedad objeto de la Ampliacién de
Capital tendrd derecho a obtener de la Entidad Participante, ante la que haya tramitado la
suscripcién, una copia firmada del boletin de suscripcidon, segin los términos establecidos en el
articulo 309 de la LSC. Dichos boletines de suscripcion no seran negociables y tendran vigencia hasta
gue se asignen los saldos de valores correspondientes a las Nuevas Acciones suscritas, sin perjuicio
de su validez a efectos probatorios, en caso de potenciales reclamaciones o incidencias.

Una vez desembolsada integramente la Ampliacidn de Capital y expedido el certificado acreditativo
del ingreso de los fondos en la cuenta bancaria abierta a nombre de la Sociedad en la Entidad
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Agente, se declarard cerrada y suscrita la ampliacién de capital y se procedera a otorgar la
correspondiente escritura de ampliacién de capital ante Notario para su posterior inscripcion en el
Registro Mercantil.

Efectuada dicha inscripcién se depositara una copia de la escritura inscrita en Iberclear y en el MAB.

La Sociedad comunicard al Mercado mediante Hecho Relevante, el resultado de la suscripcidn
correspondiente al Periodo de Suscripcidn Preferente, Periodo de Asignacién Adicional y al Periodo
de Asignacién Discrecional (si éstos ultimos llegaran a abrirse). Adicionalmente, comunicard el
hecho de haber otorgado la escritura publica correspondiente, mediante la publicacién de hecho
relevante, lo antes posible tras la finalizacion del ultimo de los periodos referidos, seglin sea el caso.

Cierre anticipado y previsién de suscripcidn incompleta.

La Sociedad podra en cualquier momento dar por concluido el aumento de capital de forma
anticipada una vez concluido el Periodo de Suscripcion Preferente, incluso cuando no hubiese
guedado integramente suscrito el importe efectivo maximo establecido en el apartado
denominado "Importe del Aumento de Capital y Nuevas Acciones a emitir".

Se prevé expresamente, segln lo establecido en el articulo 311 LSC, la posibilidad de suscripcidon
incompleta del aumento de capital en caso de que, finalizado el Periodo de Asignacion Discrecional
quedasen Nuevas Acciones pendientes de suscribir, en cuyo caso, el aumento de capital social se
limitard a la cantidad correspondiente al importe de las Nuevas Acciones de la Sociedad
efectivamente suscritas y desembolsadas, quedando sin efecto en cuanto al resto.

Incorporacion a negociacion.

La Sociedad solicitara la incorporacidon a negociacidn de las nuevas acciones emitidas en el MAB
estimando que, salvo imprevistos, las Nuevas Acciones serdn incorporadas al MAB una vez realizada
la inscripcidn de las Nuevas Acciones como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el menor plazo
posible desde la fecha en que se declare, mediante hecho relevante, suscrita y desembolsada la
ampliacion de capital.

La presente ampliacion de capital no constituye una oferta publica de suscripcién de valores de
conformidad con el articulo 35 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores (el "TRLMV") y con el articulo 38.1 del
Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, en materia de admision a negociacidn de valores en
mercados secundarios oficiales, de ofertas publicas de venta o suscripcion y del folleto exigible a
tales efectos.

La entidad financiera, Banco Sabadell, S.A. actuard como Proveedor de Liquidez y Entidad Agente.
Modificacion de los estatutos sociales.

El 6rgano de Administracién, una vez ejecutado el aumento de capital, adaptara, en el ejercicio de
sus funciones, la redaccién del articulo 5 de los Estatutos Sociales relativo al capital social, al
resultado definitivo de aquel.
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3.3 Informacion relativa a la intencion de acudir a la ampliacion de capital por parte
de los accionistas principales o los miembros del Consejo de Administracion

A la fecha del presente Documento de Ampliacién, el Consejo de Administracién de VERACRUZ
SOCIMI no tiene conocimiento de la intencidn en firme de acudir a la ampliacién de capital por
parte de alguno de los accionistas principales o miembros del Consejo de Administracion.

En el caso de que durante el transcurso de la ampliacién se materializase la intencidn de acudir a la
presente ampliacidn por parte de alguno de los accionistas principales y/o consejeros mencionados,
la Sociedad informara de la misma a través del correspondiente Hecho Relevante.

3.4 Caracteristicas principales de las acciones de nueva emision y los derechos que
incorporan, describiendo su tipo y las fechas a partir de las que serdn efectivos

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espaiola vy,
en concreto, en las disposiciones incluidas en el RDL 1/2010 de 2 de julio por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, en el RDL 4/2015 de 23 de octubre por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017 de
29 de diciembre de medidas urgentes para la adaptacidn del derecho espafol a la normativa de la
Unidon Europea en materia del Mercado de valores, asi como en sus respectivas normativas de
desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones de nueva emisién procedentes de la ampliacién de capital son nominativas, estdn
representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallan inscritas en los correspondientes
registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n? 1 y de sus
entidades participantes autorizadas. Las acciones estan denominadas en euros.

Todas las acciones, incluidas las que se emiten con ocasidon de la ampliacién de capital serdn
ordinarias y atribuiran los mismos derechos politicos y econdmicos que las acciones actualmente
en circulacidn a partir de la fecha en que la ampliacion de capital se declare suscrita y
desembolsada. En particular, los titulares de las nuevas acciones tendran derecho a percibir las
cantidades a cuenta de dividendos y pagos complementarios de dividendos que, en su caso, se
satisfagan a partir de la fecha en que el aumento de capital se declare suscrito y desembolsado.
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3.5 En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre

transmisibilidad de las acciones de nueva emision, compatible con la negocidn en el
MAB-SOCIMI

Las acciones que se emitan en virtud de la ampliacién de capital podrdn ser transmitidas
libremente, sin estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningun tipo.
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4 OTRA INFORMACION DE INTERES

No aplica.
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5 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

5.1 Informacion relativa al asesor registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 2/2018, de 24 de julio, que obliga a
la contratacién de un Asesor Registrado para el proceso de incorporacidn a negociacién en el MAB,
segmento de SOCIMI, y al mantenimiento del mismo mientras la Sociedad cotice en dicho Mercado,
la Sociedad designd, el 30 de abril de 2018, a ARMABEX Asesores Registrados, S.L. como Asesor
Registrado (en adelante, "ARMABEX").

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, ARMABEX asiste a la Sociedad en el
cumplimiento de la relacidn de obligaciones que le corresponden en funcidn de la Circular del MAB
16/2016.

La Sociedad y ARMABEX declaran que no existe entre ellos ninguna relacidn ni vinculo mas alla del
constituido por el nombramiento de Asesor Registrado.

ARMABEX fue autorizado por el Consejo de Administracién del MAB como Asesor Registrado el 2
de diciembre de 2008, segln establece la Circular del MAB 16/2016, y esta debidamente inscrito
en el Registro de Asesores Registrados del MAB.

ARMABEX se constituyé en Madrid el dia 3 de octubre de 2008 por tiempo indefinido y estd inscrito
en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 26097, folio 120, seccion 8 y hoja M470426 e inscripcién
1. Su domicilio social estda en Madrid, calle Doce de Octubre nimero 5 y tiene N.L.F. niUmero B-
85548675. Su objeto social incluye la prestacion directa o indirecta de todo tipo de servicios
relacionados con el asesoramiento financiero a personas y empresas en todo lo relativo a su
patrimonio financiero, empresarial e inmobiliario.

ARMABEX tiene experiencia dilatada en todo lo referente al desarrollo de operaciones corporativas
en empresas. El equipo de profesionales de ARMABEX que ha prestado el servicio de Asesor
Registrado esta formado por un equipo multidisciplinar de profesionales que aseguran la calidad y
rigor en la prestacién del servicio.

ARMABEX actua en todo momento en el desarrollo de sus funciones como Asesor Registrado,
siguiendo las pautas establecidas en su cddigo interno de conducta.
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5.2 Declaraciones o informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el
emisor

No ha habido participacidn de terceros.

5.3 Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion

El despacho Olazabal Asociados Asesores Juridicos y Tributarios, S.L.P con CIF B96796603 sociedad
inscrita en el correspondiente Registro Mercantil de Bilbao en el tomo 5529, folio 213, hoja BI-
66071, y cuyo domicilio social se encuentra en Bilbao, calle Alameda Urquijo, 12, 42 derecha 48008
Bilbao, Espafia, ha prestado asesoramiento legal para el proceso de incorporacion de las acciones
de la Sociedad en el MAB.

Como entidad agente y entidad encargada de la llevanza del registro contable de accionistas de la
Sociedad ha prestado y presta sus servicios la sociedad Banco de Sabadell, S.A., entidad constituida
con arreglo a la legislacidn espafiola, domiciliada en Alicante, Avenida de Oscar Espla, 37 y provista
de CIF A-08000143.

Grant Thornton fue nombrado auditor de la Sociedad en escritura publica ante el Notario Don Luis
Mata Rabasa, protocolo 889, mediante acuerdo de la Junta General de Accionistas de 16 de octubre
de 2017, para el ejercicio que comienza el 1 de septiembre de 2017 y termina el 31 de diciembre
de 2017 y por un periodo de 3 afios.
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ANEXO | CUENTAS ANUALES E INFORME DE AUDITORIA PARA EL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
A los accionistas de Veracruz Properties Socimi, S.A,
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Veracruz Properties Socimi, S.A. (en adelante, la Sociedad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2018, |la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondiente al
gjercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo, correspondientes al ejercicio terminade en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos
en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria de
las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2018. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de
nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinidon sobre
estas, y no expresamos una opinidn por separado sobre esos riesgos.

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal como se informa en la nota 6 de la memaoria adjunta, la Sociedad cuenta con centros comerciales y
otros activos inmobiliarios explotados en régimen de alquiler, que figuran registrados en el epigrafe de
Inversiones inmobiliarias del balance a 31 de diciembre de 2018 por un importe neto de 70.759.325
euros.

Miembro de Grant Thornton International Ltd
Barcelona - Bibao - Castellén - Madrid - Malaga Murcia - Pamplona - Valencia - Vigo  Zaragoza
Grant Thornton, $.LP., Sociedad Unipersonal, Paseo de [a Casteflana, 81 Planta 11*- 28046 Madrid, CIF B-08914830, inscrita en el RM de Madrid, T. 36,652, F 159, H. M-657.409 y en el ROAC a* S0231
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De acuerdo con €l marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion y tal como se
indica en las notas 4b), ¢) y d) de la memoria, las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicién minorado por su amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas. El
importe de las pérdidas por deterioro viene determinado 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 su valor en uso. El valor recuperable a 31 de diciembre de 2018 se ha determinado en base
a las tasaciones efectuadas por expertos independientes de la direccion empleandose el método de
descuento de flujos de efectivo, confeccionado en base a contratos formalizados con sus arrendatarios,
descontados a una tasa de mercado y considerando otras variables en condiciones de incertidumbre,
siendo esta cuestion el riesgo mas significativo de incorreccion material en relacion a las citadas
inversiones debido a las estimaciones y juicios de valor incluidas en la determinacion del valor
recuperable de las mismas.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos obtenido las tasaciones
mas recientes de cada uno de los inmuebles, se ha determinade que la direccion ha aplicado
adecuadamente los requerimientos del marco de informacion financiera aplicable relativos a la
realizacion de las estimaciones y hemos evaluado el modo en que se han realizado las estimaciones
contenidas en las citadas tasaciones, asi como las fechas de las mismas. Para ello hemos comparado
las proyecciones para los ejercicios futuros consideradas en las mismas con los contratos formalizados
con sus arrendatarios, viendo que son congruentes. Asimismo, hemos analizado la competencia,
capacidad y objetividad del experto contratado a los efectos por la Direccién de la Sociedad
contrastando la adecuacion de su trabajo y hemos evaluado la razonabilidad de las hipdtesis y métodos
empleados, habiendo verificado que los registros contables son congruentes con el analisis realizado y
los hallazgos detectados.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

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

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

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

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

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:
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+ |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos
y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas elevado que en
el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusion del
control interno.

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

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

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

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre ofras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales a 31 de diciembre de 2018 y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestion,

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
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VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance
correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018
(expresado en euros)

ACTIVO Nota 31.12.2018 31.12.2017

ACTIVO NO CORRIENTE 71.719.563 64.319.738
Inmovilizado intangible 2.851 983

Patentes, licencias y marcas y similares 1.648 430

Aplicaciones informaticas 1.203 556
Inmovilizado material 5 199.036 35.637
Instalaciones técnicas, y otro inmovilizado material 199.036 35.637
Inversiones inmobiliarias 6 70.759.325 63.844.737
Terrenos 23.516.241 20.175.374
Construcciones 47.243.083 43.669.363
Inversiones financieras a largo plazo 8 758.351 438.378

Instrumentos de patrimonio 370.044 50.071
Otros activos financieros 388.307 388.307
ACTIVO CORRIENTE 2,759,705 2.995.872
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 9 625.484 736.988
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 464.693 578.888
Deudores varios - 722
Presonal 600 -
Activos por impuesto corriente 13 45918 45918
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 13 114.273 111.460
Periodificaciones a corto plazo 89.804 91.550
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.044.417 2.167.334
Tesoreria 2.044.417 2.167.334
TOTAL ACTIVO 74.479.269 67.315.609




VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance
correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018
(expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 31.12.2018 31.12.2017
PATRIMONIO NETO 41.127.541 35.574.264
Fondos propios 10 41.127.541 35.574.264
Capital 23.537.000 21.554.000
Capital escriturado 23.537.000 21.554.000
Prima de emisién 16.570.876 12.934.708
Reservas 635.708 558.251
Legal y estatutarias 529.095 476.365
Otras reservas 106.612 81.886
Acciones y participaciones en patrimonio propias (280.197) -
Dividendos a cuenta 3 (1.408.216) -
Resultado del ejercicio 3 2.072.370 527.305
PASIVO NO CORRIENTE 29.968.674 29.008.906
Deudas a largo plazo 11 29.968.674 29.008.906
Deuda con entidades de crédito 29.193.603 28.103.991
Otros pasivos financieros 8 775.071 904,915
PASIVO CORRIENTE 3.383.054 2.732.439
Deudas a corto plazo 11 3.079.046 2.173.188
Deuda con entidades de crédito 2.705.184 2.173.161
Otros pasivos financieros 373.862 27
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 12 304.009 559.252
Acreedores varios 212.068 290.508
Otras deudas con las Administraciones Publicas 13 91.94] 268.744
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 74.479.269 67.315.609




VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018

{expresada en euros)

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios
Ventas
Prestaciones de servicios
Otros ingresos de explotacién
Gastos de personal
Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales
Otros gastos de explotacién
Servicios exteriores
Tributos
Amortizacién del inmovilizado
Otros resultados

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros
De participaciones en instrumento de patrimonio
En empresas del grupo y asociadas
De valores negociables y otros instrumentos financieros
En terceros
Gastos financieros
Por deudas con terceros
Variacién de valor razonable en instrumentos financieros
venta
Diferencias de cambio
RESULTADO FINANCIERO
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre beneficios
RESULTADO DEL EJERCICIO

Nota 2018 2017
14a 7.181.044 2.216.925
6.890.343 2.078.148
290.702 138.777
77.512 12.930
14b {435.679) (133.365)
(360.179) (109.721})
(75.500) (23.644)
14¢ (2.817.035) (939.325)
(2.102.084) (700.232)
(714.951) (239.094)
5y6 (1.417.286) (441.870)
3372 (21.763)
2.591.928 693.531
1.350 602
810 602
810 602
539 -
539 -
(523.712) (165.103)
(523.712) (165.103)
- (1.819)
- (1.819)
2.804 94
(519.558) (166.226)
2072370 527.305
13 - -
3 2072310 527.305




VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Estado de Cambios en el Patri io Neto
correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018
(expresado en euros)

A) ESTAPO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS ABREVIADO

Nota 31122018 31122017
Reznltadoe de la cuenta de pérdidas y ganancias 3 1472370 527,305
Total ing) ¥ gastos imputados dir en el patrimonio neto - -
Total transferencias a la caenta de pérdidas y ganancizs - -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 2072370 527.305
B) ESTADPO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
Acciones y
Primia de participacion Resuliado del (Dividendo a
Capital escritwrado emisién Reservas 8 propiss tjercicio cuents) __TOTAL
SALDO AJUSTADO A | PE SEPTIEMBRE DE 2017 21.554.000 12,934,708 411.788 - 2.188.419 {1.791.967) _ 35296.958
Total ingresos y gastos reconocides - - - - §27.305 - 527305
Otras vaniaciones de patrimonio neto 146.463 [2.188.429) 1 791 967 (249.999)
SALDO A 31 DE DICIEMBRE DE 2017 21.554.000 12.934.707 558.251 - 527.305 - 35.574.263
SALDO AJUSTADO A 1 DE ENERO DE 2018 21.554.000 12.934.707 558251 - 517308 - 35.574.263
Total ingresos y gastos reconocidos . - - - 207230 2072370
Op ©ON SOCKOS O Propietancs 1.933.000 3.636.16% - (280197 (450.000) (1.408.216) 3.430.756
Aumento de capral {ver nota 10 8) 1.933.000 3.636.169 - - - 3.619.169
{-) Distribucién de dividendes B - . - (450.000) {1.408.216) (1.858.216)
{+) Reduccitn de capital B B - (280.197) - 1230.19T)
Otras vanaciones de pammonio neto - - 77457 (77.305) 152

SALDO A 31 DE DICIEMERE DE 1018 23.537.000 16570876 £35.708 (280.197) 1.072.370 {1.408.216) 41.127.541




VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Estado de Flujos de Efectivo

correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018

(expresado en euros)

Nota

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos
Ajustes del resultado:
Amertizacion del inmovilizado
Ingresos financieros
Gastos financieros
Diferencias de cambio
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros
Cambios en el capital corriente:
Deudores y otras cuentas a cobrar
Otros activos corrientes
Acreedores y otras cuentas a pagar
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion:
Pagos de intereses
Cobros de intereses

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones :
Inmovilizado intangible
Inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias
Otros activos financieros
Otros pasivos financieros

&

Cobros por desinversiones :
Inversiones inmobiliarias

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

Cobroes y pagos por instrumentos de patrimonio
Emisién de instrumentos de patrimonio
Amortizacidn de instrumentos de patrimonio
Adquisicién de instrutnentos de patrimonio propio
Cobros y pagos por instrumentos financieros:
Emisién:
Deudas con entidades de crédito 11
Otras deudas
Devolucién y amortizacién:
Deudas con entidades de crédito 1t
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio 3
Dividendos
Efecto de las variaciones de los tipos de cambio
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del jercicio

31.12.2018  31.12.2017
3.344.858 530.047
2.072.370 527.305
1.936.844 608.096
1.417.286 441.870

(1.350) (602)
523.712 165.103
(2.804) (94)
s 1.819
(141.993) (440.854)
111.504 (110.062)
1.745 9.353
(255.243) (340.145)
(522.363) (164.501)
(523.712) (165.103)
1.350 602
(9.011.567) (192.499)
(9.011.567) (436.683)
(1.866) i
(169.665) (25.705)

(8.325.214) (410.977)
(300.000) -
(214.823) s

. 244.184

244,184

5.543.792 (1.601.165)
5.619.168 195.576
5.619.168 915.275
(719.699)

1.584.624 (1.796.741)
3.855.250 g
3.855.250 5

(2.270.626) (1.796.741)

(2.270.626) (1.796.741)

(1.660.000) .

(1.660.000) .
(122.917) (1.263.617)

2.167.334 3.430.951

2.044.417 2.167.334



Veracruz Properties SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018

1) Actividad

La Sociedad Veracruz Properties SOCIMI, S.A. (en adelante la Sociedad) se constituyo el 26 de
agosto de 2014. Su domicilio social se encuentra en la Avenida de Blasco Ibafiez nimero 6,
Centro Comercial Plaza Mayor en Gandia, Valencia.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos, es la adquisicién y promocién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, la tenencia de participaciones en el
capital de otras SOCIMI o de otras entidades con objeto social de adquisicién de bienes inmuebles
de naturaleza urbana y la tenencia de acciones o participaciones en Instituciones de Inversién
Colectiva Inmobiliaria. Figura inscrita en el Registro Mercantil de Castellon de la Plana, tomo
1655, libro 1217, folio 148, hoja CS-36841.

La sociedad posee a 31 de diciembre de 2018 los siguientes inmuebles:

Centro Comercial de Jativa

Centro Comercial de Gandia

Terreno situado en Gandia

Centro Comercial de Parla

Centro Comercial de Cérdoba

Oficinas en la calle Colon, n°® 60, planta 7, Valencia
Residencia Geriatrica San Juan

Residencia Geriatrica E]l Mas de Torrent

La sociedad esta inscrita en el Registro de Entidades Juridicas del Ministerio de Economia y
Hacienda con el N.LF. A12936340.

La Sociedad modificé durante el ejercicio 2017 su cierre econémico al 31 de diciembre.

La Sociedad cotiza en el Mercado Alternativo Bursétil (MAB) desde el 24 de julio de 2018 (ver
nota 15)

Régimen SOCIMI

Con fecha 2 de noviembre de 2016, la Junta General Extraordinaria de Accionistas aprobo el
acogimiento al régimen juridico de SOCIMI (Sociedad An6nimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario) con efectos desde el 1 de septiembre de 2016, modificando sus estatutos y
pasando a denominarse Veracruz Properties SOCIMI, S.A., pasando a regularse por la Ley
11/2009, de 26 de octubre por las que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién
en ¢l Mercado Inmobiliario.

Requisitos de inversidn (Art.3)

a.1) Las SOCIMI deberdn tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se
inicie dentro de los 3 afios siguientes a la adquisicién, 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.

Este porcentaje se calculara sobre el balance en el caso de que la Sociedad sea Dominante de
un grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo de Comercio, con

1



Veracruz Properties SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018

independencia de la residencia y de la obligacién de formular Cuentas Anuales. Dicho grupo
estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

a.2) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondiente a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién 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, deberd provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones:

Este porcentaje se calculara sobre el resultado en el caso de que la Sociedad sea Dominante
de un grupo seglin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia de la residencia y de la obligacién de formular Cuentas
Anuales. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

a.3) Los bienes inmuebles que integran el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

En este sentido el plazo se computara:

- En el caso de bienes inmuebles que figuren en ¢l 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 dispuesto en la letra siguiente.

- 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, deberian mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres
afios desde su adquisicidn o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que
se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Obligacién de negociacioén en mercado regulado o sistema multilateral de negociacién (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberdn estar admitidas a negociacion en un mercado regulado
espaiiol o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o de cualquier otro Estado miembro
de la Uni6én Europea o del Espacio Econdémico Europeo, o bien en un mercado regulado de
cualquier otro pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de
forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros. A 31 de diciembre de 2018 la
Sociedad si cumple dicho requisito.



Veracruz Properties SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018

Obligacion de distribucién de resultados (Art.6)

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una
vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision.

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

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

Tal y como establece la Disposicion 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
Anonimas 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.

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

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



Veracruz Properties SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018

2) Bases de presentacién de las Cuentas Anuales
a) Imagen fiel

Las Cuentas Anuales, compuestas por el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, los flujos de efectivo y la memoria compuesta por las notas
I a 17, se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose aplicado las
disposiciones legales vigentes en materia contable, en concreto, el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/07, de 16 de noviembre de 2007, y sus
modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre y por el Real
Decreto 602/2017, de 2 de diciembre con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de
la situacién financiera, de los resultados y de los cambios en el patrimonio neto
correspondientes al gjercicio.

Salvo indicacion en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas
€n euros.

Las Cuentas Anuales formuladas por los Administradores serdn sometidas a aprobacién por la
Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacién alguna.

Las Cuentas Anuales del ejercicio de cuatro meses cerrado el 31 de diciembre de 2017 fueron
aprobadas por la Junta General de Accionistas con fecha de 15 de mayo de 2018.

b) Principios contables

Las Cuentas Anuales se han preparado de acuerdo con los principios contables obligatorios.
No existe ningin principio contable que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de
aplicar.

c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las Cuentas Anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por
los Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se
refieren a:

- Lavida util de los activos materiales e inversiones inmobiliarias (notas 5 y 6)
- Laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 9)

- La estimacién de ingresos variables sobre el volumen de ventas de los arrendatarios (nota
14a)

Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible hasta la
fecha de formulacién de estas Cuentas Anuales, no existiendo ningin hecho que pudiera
hacer cambiar dichas estimaciones. Cualquier acontecimiento futuro no conocido a la fecha
de elaboracion de estas estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a Ia baja),
lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.



Veracruz Properties SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018

d) Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de
las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, los flujos de efectivo y del
estado de cambios en el patrimonio neto, ademés de las cifras del ejercicio, las
correspondientes al ejercicio anterior. En la memoria también se incluye informacién
cuantitativa del ejercicio anterior, salvo cuando una norma contable especificamente establece
que no es necesario.

Al efectuar la comparacion de la informacion entre ejercicios es necesario tener en cuenta que
la Sociedad modificé en el ejercicio 2017 su cierre econémico desde la fecha 31 de agosto a la
fecha 31 diciembre, por lo que el gjercicio cerrado al 31 de diciembre de 2017 se corresponde a
un gjercicio de cuatro meses y el gjercicio mostrado a 31 de diciembre de 2018 es un ¢jercicio
de doce meses.

e) Aplicacion del principio de empresa en funcionamiento

Tal y como se indica en la nota 11.b, la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 incumplia
determinadas condiciones contractuales de la deuda hipotecaria mantenida con el Banco
Sabadell, que podrian ser causa de vencimiento anticipado de la misma. No obstante a lo
anterior, la Sociedad ha obtenido con fecha 31 de diciembre de 2018 la comunicacién
(“waiver”) por parte de la entidad financiera que dicho incumplimiento no implicard la
iniciacién de procedimiento de resolucién o cancelacién anticipada de dichas fuentes de
financiacién durante los proximos doce meses desde fecha de cierre de las presentes Cuentas
Anuales. De acuerdo con la comunicacioén recibida de la entidad financiera a 1 de enero de
2020 se deberd reevalvar el cumplimiento de las condiciones contractuales. Los
administradores de la Sociedad han formulado las presentes Cuentas Anuales bajo el principio
de empresa en funcionamiento porque estiman que en caso de que en el momento que tengan
que revaluarse las condiciones contractuales las mismas no llegaran a cumplirse, es altamente
probable que se obtengan, como ha venido sucediendo en los tltimos ejercicios, un waiver por
parte de la entidad financiera.

A 31 de diciembre de 2018, debido principalmente al reparto de dividendos a cuenta realizado
durante 2018 y al importe destinado al proveedor de liquidez del Mercado Alternativo Bursatil,
la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por un porcentaje inferior al 1% del total
de su activo.
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f) Agrupacién de partidas
Determinadas partidas del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias se presentan de
forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa,
se ha incluido la informacion desagregada en las correspondientes notas de la memoria.

g) Elementos recogidos en varias partidas

En la elaboracion de las Cuentas Anuales no se ha identificado ningin elemento que haya sido
registrado en dos o més partidas del balance.

h) Clasificacion de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo méximo de un afio a
partir de la fecha de las presentes Cuentas Anuales.

3) Distribucién del resultado

La propuesta de distribucién del resultado a 31 de diciembre de 2018 que ¢l Consejo de
Administracion sometera a aprobacion de la Junta General de Accionistas es el siguiente:

Base de reparto Euros
Pérdidas y ganancias (beneficios) 2.072.370
Total 2.072.370

Aplicacién
Reparto dividendos {entregados a cuenta) 1.408.216
Reparto dividendos 480.000
Reserva voluntaria (23.083)
Reserva legal 207.237
Total 2.072.370

Con fecha 15 de mayo de 2018 la Junta General de Accionistas aprobé la distribucién del
resultado del ejercicio a 31 de diciembre de 2017 por importe de 527.305 euros de beneficios.
Se distribuyeron un total de 450.000 euros a dividendos, 24.575 euros a reservas voluntarias y
52.731 euros a reserva legal.

Con fecha 7 de mayo de 2018 ¢l Consejo de Administraciéon aprobé la distribucién de un
dividendo a cuenta del resultado del primer trimestre del ejercicio 2018 por importe de 450.000
euros.

Con fecha 15 de agosto de 2018 el Consejo de Administracién aprobé la distribucién de un
dividendo a cuenta del resultado del segundo trimestre del ejercicio 2018 por importe de
480.000 euros. Tal y como se menciona en la nota 15, con fecha 12 de marzo de 2019, la
Sociedad realizd la subsanacion del error en el reparto de dividendos anteriormente descrito
debido a que no se tuvo en consideracion el nimero de acciones propias mantenidas en cartera
en dicha fecha, ascendiendo el importe finalmente distribuido a 478.216 euros.
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Con fecha 19 de octubre de 2018 el Consejo de Administracion aprobé la distribucién de un
dividendo a cuenta del resultado del tercer trimestre del ejercicio 2018 por importe de 480.000
euros.

Con fecha 18 de enero de 2019 se ha aprobado por la Junta General de Accionistas la
distribucion de dividendos a cuenta del resultado del cuarto trimestre del ejercicio 2018 por
importe de 480.000 euros.

La Sociedad realiza repartos trimestrales de dividendos a cuenta del resultado del ejercicio, a
continuacion, mostramos el estado de liquidez para cada uno de estos repartos:

Ene 18- Mar 18 Abri18-Jun18 Jul 18-Sep18 Oct I8 -Dic 18

Beneficio 495.268,00 563.935,00 530.604,00 482.562,00
Perdidas de Ejercicios Anteriores 0,00 0,00 0,00 0,00
Beneficios Brutos Disponibles 495.268,00 563.935,00] 530.604,00 482.562,00
A deducir:

reservas Legales a dotar sobre beneficios netos 49.526,80 56.393,50 53.060,40 48.256,20,
Reservas Voluntarias a dotar sobre beneficios netos

Estimacion del Impuesto de Sociedades del Ejercicio 0,00 0,00 0,00 0,00
Importe maximo posible a distribuir 445,741,204 507.541,50 417.543,60 434.305,80
Importe que se distribuyo 450.000,00] 478.216,00] 480.000,00 480,000,00

El articulo 6 de la Ley 11/2009, por la que se regulan las SOCIMI (ver notas 1 y 18), establece
las obligaciones de distribucion de resultados. Una vez cumplidas las obligaciones mercantiles,
y en los 6 meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, el beneficio obtenido del
gjercicio se distribuird como dividendos de la siguiente forma:

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

a.2) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la trasmision de inmuebles y
participaciones, realizada una vez transcurridos los plazos fijados. El resto de estos
beneficios se reinvertird en otros inmuebles o participaciones en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse
con los beneficios que procedan del egjercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los
elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido
en el art. 3.3 de la Ley 11/2009, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han
transmitido.

a.3) Al menos el 80% del resto de beneficios obtenidos.

4) Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas para la formulacién de las Cuentas
Anuales son las siguientes:

a) Inmovilizado intangible

Como norma general, €l inmovilizado intangible se registra siempre que cumpla con el
criterio de identificabilidad y se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
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produccidn, minorado, posteriormente, por la correspondiente amortizacién acumulada y, en
su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado.

b) Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora por su precio de adquisicién o coste de produccion
incrementado, en su caso, por las actualizaciones practicadas segin lo establecido por las
diversas disposiciones legales, siendo la ultima la correspondiente al Real Decreto-Ley
7/1996, de 7 de junio, y minorado por la correspondiente amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro experimentadas.

Adicionalmente, se incluyen los gastos financieros devengados durante el periodo de
construccidon que son directamente atribuibles a la adquisiciéon o fabricacién del activo,
siempre que se requiera un periodo de tiempo superior a un afio hasta que se encuentren en
condiciones de uso.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado material sélo se
incluyen en el precio de adquisicién o coste de produccion cuando no son recuperables
directamente de la Hacienda Publica.

Se incluye como mayor valor del inmovilizado material la estimacién inicial del valor actual
de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al
citado activo, tales como los costes de rehabilitacion del lugar sobre el que se asienta,
siempre que estas obligaciones den lugar al registro de provisiones.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se
contabilizan como un mayor coste de los mismos. Los gastos de conservacion y
mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
incurren.

Los trabajos efectuados por la Sociedad para su propio inmovilizado se reflejan en base al
precio de coste de las materias primas y otras materias consumibles, los costes directamente
imputables a dichos bienes, asi como una proporcién razonable de los costes indirectos.

La Soctedad amortiza su inmovilizado material de forma lineal. Los afios de vida util aplicados
son los siguientes:

Afios de
Elemento vida util
Construcciones 33
Instalaciones técnicas 10
Equipos para proceso de la informacion 4

Deterioro de valor del inmovilizado intangible y material

Se produce una pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material o
intangible cuando su valor contable supera su valor recuperable, entendido éste como el
mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso.

A estos efectos, al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evaliia, mediante el denominado
“test de deterioro” si existen indicios de que algin inmovilizado material o intangible, con
vida util indefinida, o en su caso alguna unidad generadora de efectivo puedan estar
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deteriorados, en cuyo caso se procede a estimar su importe recuperable efectuando las
correspondientes correcciones valorativas.

Los calculos del deterioro de los elementos del inmovilizado material se efectian de forma
individualizada. No obstante, cuando no es posible determinar el importe recuperable de
cada bien individual se procede a determinar el importe recuperable de la unidad generadora
de efectivo a la que pertenezca cada elemento del inmovilizado.

En el caso de que se deba reconocer una pérdida por deterioro de una unidad generadora de
efectivo a la que se hubiese asignado todo o parte de un fondo de comercio, se reduce en
primer lugar ¢l valor contable del fondo de comercio correspondiente a dicha unidad. Si el
deterioro supera el importe de éste, en segundo lugar se reduce, en proporcién a su valor
contable, el del resto de activos de la unidad generadora de efectivo, hasta el limite del
mayor valor entre los siguientes: su valor razonable menos los costes de venta, su valor en
uso y cero. La pérdida por deterioro se debe registrar con cargo a los resultados del
gjercicio.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente (circunstancia no
permitida en el caso especifico del fondo de comercio), el importe en libros del activo o de
la unidad generadora de efectivo se incrementa en la estimacion revisada de su importe
recuperable, pero de tal modo que ¢l importe en libros incrementado no supere el importe en
libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en
ejercicios anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce
como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Inversiones inmobiliarias
Este apartado recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se
mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en
su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos precios de mercado.
Para estos activos la Sociedad aplica las normas de valoracion relativas al inmovilizado
material.
Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar
La Sociedad registra como arrendamientos financieros aquellas operaciones por las cuales el
arrendador transfiere sustancialmente al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato, registrando como arrendamientos operativos el
resto.
e.1) Arrendamiento financiero

La sociedad no mantiene arrendamientos financieros.

€.2) Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se
contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.
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La sociedad factura a sus arrendatarios de manera mensual, emitiendo sus facturas el
primer dia de cada mes, a mes previo de facturacién.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance
conforme a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato
directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato,
aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del
arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata
como un cobro o pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

f} Instrumentos financieros
f.1) Activos financieros

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican, a efectos de su valoracion,
en las siguientes categorias:

f.1.1) Préstamos y partidas a cobrar

Corresponden a créditos por operaciones comerciales o no comerciales,
originados en la venta de bienes, entregas de efectivo o prestacion de servicios,
cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable y que no se negocian en
un mercado activo.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada més
los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles. Se valoran
posteriormente a su coste amortizado, registrando en la cuenta de resultados los
intereses devengados en funcién de su tipo de interés efectivo.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con
vencimiento no superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual
se valoran inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no
actualizar los flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguiran
valorando posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcién de la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de
efectivo futuros que se estima van a generar, descontados al tipo de interés
efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Estas
correcciones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

f.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una
parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los débitos y partidas a pagar originados en la compra de bienes y servicios por
operaciones de trafico de la empresa o por operaciones no comerciales se valoran

1o
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inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por los costes
de la transaccion directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un aflo y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente
por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo
no sea significativo.

Los débitos y partidas a pagar se valoran, con posterioridad, por su coste amortizado,
empleando para ello el tipo de interés efectivo. Aquellos que, de acuerdo a lo
comentado en el parrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal,
contintan valorandose por dicho importe.

f.3) Fianzas entregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas
y ganancias durante el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se
preste el servicio.

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo
dado que su efecto no es significativo.

Se dan 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.

g) Impuesto sobre beneficios

Régimen tributario SOCIMI

Con fecha 2 de noviembre de 2016, la Junta General de Accionistas aprobd el acogimiento
al régimen legal de SOCIMI con efectos desde el 1 de septiembre de 2016, pasando la
Sociedad a regularse por la Ley 11/2009 de 26 de octubre. En el ambito fiscal, la Sociedad
pasa a regirse por lo marcado en los articulos 8 y 9 de la Ley 11/2009 de 26 de octubre. El
articulo 9 establece el régimen fiscal especial de la Sociedad en el Impuesto sobre Sociedades,
estableciendo que tributara al tipo de gravamen del cero por ciento en el Impuesto sobre
Sociedades.

La Sociedad ha comunicado a la Agencia Tributaria con fecha 11 de noviembre de 2016 el
acogimiento al régimen legal de SOCIMI con efectos desde el 1 de septiembre de 2016.

El régimen especial de las SOCIM]I, tras su modificacién por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto
sobre Sociedades, siempre que se cumplan ciertos requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de
dividendos. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacién la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de
aplicacién los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los Capitulos II,
HI y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién
supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.
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Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIMLI, la entidad estard sometida a un tipo de
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 a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas,
estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.

La aplicacién del régimen SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del presente
ejercicio, sin perjuicio de que 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 SOCIMLI, la Sociedad dispone de dos afios desde la
fecha de la opci6n por la aplicacion del régimen para cumplir la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma.

A juicio de los Administradores de la Sociedad, dichas condiciones se encuentran
totalmente cumplidas a 31 de diciembre de 2018, puesto que la Sociedad tiene sus acciones
en negociacion en un mercado regulado.

Hasta ese momento, el gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la
suma del gasto o ingreso por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o
ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre
la base imponible del 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 el ejercicio, daran lugar
a un menor importe del impuesto corriente.

Por su parte, el gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento
y la cancelacién de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles,
por el derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deducciones y
otras ventajas fiscales no utilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido
por diferencias temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran segin los tipos de gravamen
esperados en el momento de su reversion.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o
de otros activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al
resultado contable y no es una combinacién de negocio.

De acuerdo con el principio de prudencia, sélo se reconocen los activos por impuesto
diferido en la medida en que se estima probable la obtencion de ganancias futuras que
permitan su aplicacién. Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por
impuesto diferido correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del
reconocimiento inicial de activos y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado
fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de
pérdidas y ganancias. No obstante, los activos y pasivos por impuesto corriente y diferido
que se relacionan con una transaccion o suceso reconocido directamente en una partida de
patrimonio neto, se reconocen con cargo o abono a dicha partida.
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En cada cierre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de
comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los
mismos. Asimismo, se evallan los activos por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no
registrados anteriormente, dandose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta
probable su recuperacion, o registrdndose cualquier activo de esta naturaleza no reconocido
anteriormente, en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios
fiscales futuros.

h) Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las Cuentas Anuales diferencian
entre:

h.1) Provisiones

Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminados en cuanto a su importe y/ 0 momento de cancelacion.

h.2) Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, ¢ no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las Cuentas Anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar o transferir a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en
las Cuentas Anuales, sino que se informa sobre los mismos en la memoria.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la
obligacién, registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones
como un gasto financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con
vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a
cabo ningun tipo de descuento.

La compensacion a recibir de un tercero en ¢l momento de liquidar la obligacién no se
minora del importe de la deuda sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de
que dicho reembolso sera percibido.

i) Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caracter general,
los elementos objeto de transaccion se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. Si ¢l precio acordado en una operacién difiere de su valor razonable, la diferencia
se registra atendiendo a la realidad econdmica de la operacion. La valoracion posterior se
realiza de acuerdo con lo previsto en las correspondientes normas

j) Ingresos y gastos
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Los ingresos y gastos se imputan en funcidn del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada
de ellos.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

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

Los ingresos por prestacidn de servicios 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.
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5) Inmovilizado material

Los saldos y variaciones durante los ejercicios cerrados el 31 de diciembre de 2017 y 2018, de los
valores brutos, de la amortizacién acumulada y de la correccion valorativa son:

Equipos para
procesamiento de

informacién Total
Valores brutos
Saldo al 31.08.17 36.215 36.215
Entradas 8.198 8.198
Saldo al 31.12.17 44413 44413
Entradas 169.665 169.665
Saldoal 31.12.18 214078 214.078
Amortizacién acumulada
Saldo al 31.08.17 (4.625) {4.625)
Entradas (4.151) {4.151)
Saldo al 31.12.17 (8.776) (8.776)
Entradas (6.266) (6.266)
Saldo al 31.12.18 (15.042) (15.042)
Valor Neto Contable al 31.12.17 35.637 35.637
Valor Neto Contable al 31.12.18 199.036 199.036

La Sociedad no mantiene en su balance a cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2018 y 2017 ningin elemento que se encuentre totalmente amortizado.

6) Inversiones inmobiliarias

Los saldos y variaciones durante los ejercicios cerrados el 31 de diciembre de 2017 y 2018, de los
valores brutos, de la amortizacién acumulada y de la correccion valorativa son:

Terrenos Construcciones Total
Valores brutos
Saldo al 31.08.17 20175374 46,307 735 66.483.109
Entradas . 30858 30.858
Saldoal 31.12.17 20.175.374 46,338 593 66.513.967
Entradas 3.340.867 4984 347 8.325214
Saldoal 31.12.18 23.516.241 51.322 940 74 839,181
Amortizacién acumulada
Saldoal 31.08.17 - (2.229 378) (2.229.378)
Entradas - (439 852} (439.852)
Saldo al 31.12.17 - (2.669 230) (2 669,230
Entradas - (1.410.626) (1 410,626}
Saldoal 31.12.18 - (4.079.856) (4.079.856)
Valor Neto Contable al 31.12.17 20175374 43.669 363 63 844 737
Valor Nelo Contable al 31.12.18 23516241 47.243 084 70.759.325

El detalle de las inversiones inmobiliarias mantenidas por la sociedad queda como sigue:

- Centro Comercial de Jativa, denominado “Plaza Mayor Xativa”. Situado en la calle Antiga
Senda de Carcer n°1. Este inmueble fue adquirido por la sociedad con fecha 30 de septiembre
de 2014. El complejo comercial cuenta con una superficie total construida de 57.903,54 m2 y
una superficie bruta alquilable de 32.623 m2. La Sociedad ha registrado estos inmuebles en
su balance de situacion por un valor bruto de 8.033.327 euros como terrenos y 12.784.027
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euros como construcciones. Los locales de este centro se han encontrado durante el 2018 al
57% de ocupacion (58% en 2017). El porcentaje de reduccién de un ejercicio a otro se debe
principalmente a la salida de un arrendatario.

- Centro Comercial de Gandia, denominado “Plaza Mayor Gandia”. Situado en la Calle Blasco
Ibafiez S/N (actualmente denominada C/General Frasquet n°7). Este inmueble fue adquirido
por la sociedad con fecha 30 de septiembre de 2014. El complejo comercial cuenta con una
superficie total construida de 28.417,78 m2 y una superficie bruta alquilable de 13.346 m2.
Detallamos la distribucién de dicha superficie:

o Planta solar: 7.791 m2

o Sétano: 10.429 m2 (aparcamientos y locales comerciales)
o Planta baja: 6.295 m2 (locales comerciales)

o Primera planta: 3.901 m2 (locales y espacios comerciales)

La Sociedad ha registrado estos inmuebles en su balance de situacion por un valor bruto de
1.059.135 euros como terrenos y 7.039.424 euros como construcciones. Los locales de este
centro se han encontrado durante el 2018 al 79% de ocupacion (84% en 2017)

- Terrenos situados en Gandia, consistentes en fincas registrales colindantes en la Calle
Miramar S/N. La Sociedad ha registrado estos terrenos en su balance de situacién por un
valor bruto de 2.050.870 euros. Estos terrenos se corresponden a las siguientes fincas:

o Fincan®57.975:2.528 m2
o Fincan® 60.662; 765 m2

- Centro Comercial de Parla, Madrid, denominado *“Parla Natura”. Situado en la parcela 1-
MI2A en la UE] del SECTOR 5 del PGOU de Parla (Madrid). Este inmueble fue adquirido
por la sociedad con fecha 29 de julio de 2016. El complejo comercial cuenta con una
superficie total de 48.399 m2, de los cuales 30.393 m2 se corresponden a aparcamientos
exteriores y 18.008 m2 a edificaciones:

o Edificio A: Una planta de 9.000m2 construidos. Uso comercial
o Edificio B: Una planta de 4.504,41m2 construidos. Uso comercial
o Edificio C: Una planta de 4.504,01m2 construidos. Uso comercial

La Sociedad ha registrado estos inmuebles en su balance de situacién por un valor bruto de
5.752.444 euros como terrenos y 10.796.250 euros como construcciones. Los locales de este
centro se han encontrado durante el 2018 al 100% de ocupacién (100% en 2017).

- Centro Comercial de Cordoba, denominado “El Arcéngel”. Situado en la Avenida del
Arcangel. Este inmueble fue adquirido por la sociedad con fecha 28 de julio de 2016. Los
espacios adquiridos del complejo comercial cuentan con una superficie total de 43.941 m2,
distinguiendo entre 29.535 m2 destinados a aparcamientos y 12.545 m2 destinados a locales
comerciales.

La Sociedad ha registrado estos inmuebles en su balance de situacion por un valor bruto de
3.279.598 euros como terrenos y 16.330.079 euros como construcciones. Los locales de este
centro se han encontrado durante el 2018 al 77% de ocupacién (77% en 2017).

Las principales altas del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018 se corresponden a las
siguientes adquisiciones:
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- Oficinas ubicadas en la calle Col6n, nimero 60, planta 7, Valencia. Este inmueble ha sido
adquirido por la sociedad con fecha 6 de marzo de 2018. Los espacios adquiridos del
complejo de oficinas cuentas con una superficie total de 975 m2.

La Sociedad ha registrado estos inmuebles en su balance de situacion por un valor bruto de
1.453.500 euros como terrenos y 1.299.934 euros como construcciones. Este inmueble se ha
encontrado a 31 de diciembre de 2018 a un 100% de ocupacion.

- Residencia Geriétrica para la tercera edad denominada “Residencia El Mas”. Situada en
término de Torrent, partida de San Gerénimo, calle Pintor Pedro de Valencia, nimero 8 y
calle Goya, niimero 8, Valencia. Este inmueble ha sido adquirido por la sociedad el 26 de
marzo de 2018. Los espacios adquiridos del complejo cuentan con una superficie total de
1.998,54 m2.

La Sociedad ha registrado estos inmuebles en su balance de situacién por un valor bruto de
1.564.214 euros como terrenos y 1.288.917 euros como construcciones. Este inmueble se
encontraba a 31 de diciembre de 2018 a un 100% de ocupaci6n.

- Residencia Geriatrica para la tercera edad denominada “Residencia San Juan”. Situada en la
Calle San Juan, 30, Valencia. Este inmueble ha sido adquirido por la sociedad el 26 de marzo
de 2018. Los espacios adquiridos del complejo cuentan con una superficie total de 1.134,99
m2.

La Sociedad ha registrado estos inmuebles en su balance de situacién por un valor de
323.153 euros como terrenos y 1.784.308 euros como construcciones. Este inmueble se
encontraba a 31 de diciembre a un 100% de ocupacién.

La Sociedad tiene constituidas garantias hipotecarias afectas a estos inmuebles anteriormente
descritos (ver Nota 11).

Durante el periodo de doce meses cerrado el 31 de diciembre de 2018 los ingresos derivados de
rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias ascendieron a 7.181.044 euros (2.216.925
euros en el ejercicio de cuatro meses finalizado el 31 de diciembre de 2017) y los gastos de
explotacion por todos los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 4.669.999 euros
(1.536.324 euros en ¢l gjercicio de cuatro meses finalizado el 31 de diciembre de 2017).

No existen indicios de deterioro en las inversiones inmobiliarias ya que su valor recuperable
individualizado, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los
costes de venta y su valor en uso, es superior a su valor neto contable individualizado. El
importe y la fecha de las tasaciones més actualizadas es el siguiente:

Centro Comercial de Jativa: 39.300.000 euros (7 de mayo de 2018)

Centro Comercial de Gandia: 18.600.000 euros (7 de mayo de 2018)

Terreno situado en Gandia: 4.003.000 euros (7 de mayo de 2018)

Centro Comercial de Parla: 19.550.000 euros (7 de mayo de 2018)

Centro Comercial de Cérdoba: 26.092.000 euros (7 de mayo de 2018)

Oficinas Calle Colén, Valencia: 3.313.000 euros {7 de mayo de 2018)
Residencia Geriatrica El Mas, Torrent: 2.924.000 euros (7 de mayo de 2018)
Residencia Geriatrica San Juan, Valencia: 2.656.000 euros {7 de mayo de 2018)

El método de valoracién realizado por expertos independientes de reconocido prestigio ha
consistido en el descuento de flujos actualizados a unos tipos que oscilan entre el 6,75% y el
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7,50%.
La politica de ia Sociedad es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a los
que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los

gjercicios 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2018 no existia déficit de cobertura
alguno relacionado con dichos riesgos.

7) Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

7.1. Arrendamiento operativo

Las cuotas futuras minimas por arrendamientos operativos, contratadas con los arrendatarios,
de acuerdo con los actuales contratos en vigor, son las siguientes:

31.12.18 31.12.17

Menos de un afio 4.907.124 2.421.143

Entre uno y cinco afios 1.449.795 4.731.151
Mas de cinco afios 378.000 52

6.734.919 7.134.346

Como arrendadores, los contratos de arrendamiento operativo mas significativos que ha
tenido durante el ejercicio el 31 de diciembre de 2018 la Sociedad son los siguientes:

o Hennes & Mauritz, S.L. (Xativa)

o Media Markt Gandia, S.A. (Gandia)

¢ Primark Tiendas, S.L.U. (Cérdoba)

o Decathlon Espafia, S.A. (Parla)

o Centro Geriatrico San Juan, S.L.U. (Residencia San Juan)

o Pro-Pi 2000, S.L. (Residencia El Mas)

o Administracion General del Estado {oficinas Calle Coldn, Valencia)
En la mayoria de los contratos de arrendamiento, la Sociedad se ha subrogado en nombre del
anterior propietario de los inmuebles, por lo que algunos contratos tienen antigiledad previa a
la constitucién de la sociedad, sobre los cuales se han podido realizar actualizaciones de
contratos o bonificaciones de renta.
El importe de las cuotas de arrendamiento operativos reconocidas como ingreso suponen la

totalidad de la cifra de negocios de la Sociedad.

8) Inversiones financieras y otros pasivos financieros a largo plazo y corto plazo

Las inversiones financieras incluidas dentro del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo”
del balance de situacién estan formadas por las fianzas depositadas en las instituciones publicas
pertinentes. Estas fianzas depositadas provienen de las fianzas recibidas que la Sociedad ha ido
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recibiendo de sus arrendatarios, contempladas bajo contrato de arrendamiento.

Las fianzas recibidas se encuentran recogidas dentro del epigrafe “Deudas a largo plazo” del
balance de situacién y detalladas en la Nota 11. El vencimiento de las mismas depende del
vencimiento de los diferentes contratos.

31.12.2018 31122017
Menos de un ailo 208.781 317413
Entre uno y cinco ailos 179.479 165221
Mis de cinco afos 386.811 422.281
775.071 904 915

Las fianzas con vencimiento inferior a un afio se encuentran registradas en el largo plazo debido a
que los contratos se renuevan ticitamente una vez llegan a su vencimiento.

9) Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar

El detalle del epigrafe del balance de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” es el
siguiente:

Concepto 31.12.18 31.12.17
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 464.693 578.888
Deudores varios - 722
Personal 600 -
Activos por impuesto corriente (ver nota 13) 45918 45918
Otros créditos con las Administraciones Pablicas (ver nota 13) 114.273 111.460
Total 625.484 736.988

Al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018, se produjeron unas pérdidas
derivadas por deterioro de saldos comerciales pendientes de cobro originadas por riesgo de
crédito por importe de 64.435 euros.

10} Fondos Propios
a) Capital social

La Sociedad se constituyd con fecha 26 de agosto de 2014 (ver Nota 1) con un capital
social que ascendia a 60.000 euros, representado por 60 acciones de 1.000 euros de
valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y
desembolsadas por la sociedad Giocrishei, S.L. y por D. Carlos Esteve.

Con fecha 30 de septiembre de 2014, se produjo una ampliaciéon de capital social,
consistente en 14.440 acciones de 1.000 euros de valor nominal cada una, todas ellas de
la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas por las sociedades Veracruz
Properties Management, LN.C. y Giocrishei, S.L.

Tras estas operaciones, a 31 de diciembre de 2015 el capital social ascendia a
14.500.000 euros, representado por 14.500 acciones, de 1.000 euros de valor nominal
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cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas,
confiriendo los mismos derechos a sus tenedores.

Con fecha 3 de agosto de 2016, se produjo una ampliacién de capital social, consistente
en 5.971 acciones de 1.000 euros de valor nominal y una prima de emisién de 1.833,6
euros cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas por
la sociedad Veracruz Properties Management, LN.C.

Tras estas operaciones, a 31 de agosto de 2016 el capital social ascendia a 20.471.000
euros, representado por 20.471 acciones, de 1.000 euros de valor nominal cada una,
todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, confiriendo los
mismos derechos a sus tenedores, asi como una prima de emision de 10.948.844 euros.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad, con fecha 2 de septiembre de 2016
procedio a aprobar la ampliacién del capital social en la suma de 760.000 euros
mediante la emisién de 760 acciones nominativas, de la misma clase que las existentes,
de 1.000 euros de valor nominal y con una prima de emision de 1.833,67 euros por cada
accion, Tras la operacion comentada, el capital social asciende a 21.231.000 euros y la
prima de emisién a 12.342.433 euros.

Segin consta en el Acta de fecha 27 de enero de 2017, la compaiiia matriz
VERACRUZ PROPERTIES MANAGEMENT, INC, se someti6 a un proceso de
escision mediante una nueva emision de titulos a favor de los beneficiarios de esta
escision,

La Junta General de Accionistas de la Sociedad, con fecha 30 de marzo de 2017
procedié a aprobar la ampliacion del capital social en la suma de 323.000 euros
mediante la emision de 323 acciones nominativas, de la misma clase que las existentes,
de 1.000 euros de valor nominal y con una prima de emisién de 1.833,67 euros por cada
accion. Tras la operacién comentada, a 31 de diciembre de 2017 el capital social
ascendia a 21.554.000 euros y la prima de emisién a 12.934.708 euros.

Con fecha 14 de marzo de 2018 la Junta General de Accionistas ha declarado por
finalizada la ampliacion de capital cuya propuesta fue aprobada por la Junta General de
Accionistas con fecha 24 de noviembre de 2017, habiéndose suscrito y desembolsado
en el gjercicio 2018 un total de 1.983 acciones con un valor nominal de 1.000 euros por
accion (1.983.000 euros) asi como una prima de emisién de 1.833,67 euros por accion
(3.636.168 euros). Con fecha 14 de marzo de 2018 se ha producido la modificacion
estatutaria de la Sociedad aprobada por la Junta General de Accionistas. Esta
ampliacion ha sido inscrita en el Registro Mercantil con fecha 29 de marzo de 2018.

Tras estas operaciones, a 31 de diciembre de 2018 el capital social asciende a
23.537.000 euros, representado por 23.537 acciones, de 1.000 euros de vator nominal
cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas,
confiriendo los mismos derechos a sus tenedores, asi como una prima de emision de
16.570.876 euros.

Tras las ampliaciones comentadas, las sociedades que al 31 de diciembre de 2018
cuentan con una participacion igual o superior al 5% son las siguientes:
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Porcentaje
Participacién
ALMAGRE SA 15,41%
GOLD CHANDELIER INC 9,61%
LOGAN GROUP INC 9,17%
ECODAY INTERNATIONAL CORP 9,17%
ROCK VALLEY TRADING INC 2,17%
PRIMEFIELD INTERNATIONAL INC 2,17%
KLEINCORP INTERNATIONAL INC 9.17%
ENOPEN CORP 9,17%

b) Reserva legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse
una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance,
al menos, el 20% del capital social. 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.

Al 31 de diciembre de 2018, esta reserva asciende a 529.095 euros y no se encuentra
totalmente constituida.

Segiin la Ley 11/2009 de SOCIMIs bajo la que la Sociedad se rige desde la decision de la
Junta General de Accionistas del 2 de noviembre de 2016 (ver nota 1), la reserva legal de
las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido
en esta Ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de carécter indisponible distinta de
la anterior.

c) Acciones propias

Las acciones/participaciones propias en poder de la Sociedad son las siguientes:

Valor Precio medio de Coste total de
Acciones propias Nomero nominal adquisicidn adquisicion
Al cierre del gjercicio 2018 8.595 32,40 32,60 280.197

Al cierre del ejercicio 2017 - S = .

Las acciones propias en poder de la Sociedad fueron adquiridas por medio de un contrato
de préstamo de valores con el accionista Almagre, S.A. el dia 11 de julio de 2018 por el
cual se prestaban 9.203 acciones de la Sociedad con un valor de 32,6 euros cada una, lo
que supone un total de 300.018 euros. Dicho préstamo devenga unos intereses del 3,35%
y tienen una fecha de vencimiento de 10 de julio de 2019.

11) Deudas a largo plazo y a corto plazo

A cierre del ejercicio 2018, las deudas a largo y corto plazo se clasifican en base a las
siguientes categorias:
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Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de

crédito Otros Total
31.12.18 31.12.18 311218
Categorias:
Débitos y partidas a pagar 29.193.603 775.071 29.958.674
29.193.603 775.071 29.968.674
Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de
crédito Otros Total
3112.18 311218 31.12.18
Categorias:
Diébitos y partidas a pagar 2.705.184 373.862 3079.046
2.705.184 373.862 3.079.046

Al cierre del ejercicio 2017, las deudas a largo y corto plazo se clasifican en base a las
siguientes categorias:

Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de

crédito Otros Total
31.12.17 311217 31217
Categorias:
Débitos y partidas a pagar 28.103.991 504915 29.008 906
28.103.991 904.915 29008 906
Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de
crédito Otros Total
311217 3Lz L7
Categorias,
Débitos y partidas a pagar 2.173.161 27 2173.188
2.173.161 27 2173188

Dentro del epigrafe “Deudas con entidades de crédito a largo plazo” del balance de situacion a
31 de diciembre del 2018 estan incluidos:

- Cuotas pendientes de devolucién del préstamo hipotecario formalizado con el banco
Sabadell con fecha 30 de septiembre de 2014 por importe de 10.730.000 euros a largo
plazo y 1.140.974 euros a corto plazo. El préstamo se formalizé por un importe total de
14.500.000 euros, devengando un tipo de interés fijo para el primer periodo del 2,259% y
un tipo de interés variable para los periodos siguientes det 1,75% mas el tipo de referencia
Euribor a 12 meses. Las obligaciones de pago tienen vencimiento en la fecha 30 de
septiembre de 2024. Las garantias hipotecarias formalizadas bajo dicho contrato son las
siguientes:

o Centro comercial “Plaza Mayor Xativa” valorado por 39.300.000 euros (ver Nota
6)

3

o Centro comercial “Plaza Mayor Gandia” valorado por 18.600.000 euros (ver Nota
6)

- Cuotas pendientes de devolucion del préstamo hipotecario formalizado con el banco
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Sabadell con fecha 29 de julio de 2016 por importe de 6.978.500 euros a largo plazo y
539.750 euros a corto plazo. El préstamo se formaliz6 por un importe total de 8.500.000
euros, devengando un tipo de interés fijo del 1,90%. Las obligaciones de pago tienen
vencimiento en la fecha 30 de junio de 2026. Las garantias hipotecarias formalizadas bajo
dicho contrato son las siguientes:

o Centro comercial “Parla Natura” valorado por 19.550.000 euros (ver Nota 6)

- Cuotas pendientes de devolucién del préstamo hipotecario formalizado con el banco
Bankia con fecha 28 de julio de 2016 por importe de 8.137.646 euros a largo plazo y
670.840 euros a corto plazo. El préstamo se formalizé por un importe total de 10.000.000
euros, devengando un tipo de interés semestral fijo del 1,30%. Las obligaciones de pago
tienen vencimiento en la fecha 28 de julio de 2031. Las garantias hipotecarias
formalizadas bajo dicho contrato son las siguientes:

o Centro comercial “El Arcangel” valorado por 26.092.000 euros (ver Nota 6)

- Cuotas pendientes de devolucién del préstamo hipotecario formalizado con el banco
Bankia con fecha 26 de marzo de 2018 por importe de 2.140.662 euros a largo plazo y
243.337 euros a corto plazo. El préstamo se formalizé por un importe total de 2.491.000
euros. El vencimiento de la deuda es de 10 afios desde la fecha de la formalizacién del
contrato devengando un tipo de interés fijo del 1,50%. Las garantias hipotecarias
formalizadas bajo dicho contrato son las siguientes:

o Residencia geridtrica “Residencia San Juan” valorada por 2.656.000 euros (ver
nota 6)

o Residencia geriatrica “Residencia El Mas” valorada por 2.924.000 euros (ver nota
6)

- Cuotas pendientes de devolucion del préstamo hipotecario formalizado con el banco
Bankia con fecha 26 de marzo de 2018 por importe de 1.206.795 euros a largo plazo y
110.283 euros a corto plazo. El préstamo se formalizé por un importe total de 1.364.250
euros. El vencimiento de la deuda es de 12 afios desde la fecha de la formalizacion del
contrato devengando un tipo de interés fijo del 1,50%. Las garantias hipotecarias
formalizadas bajo dicho contrato son las siguientes:

o Oficinas situadas en la calle Colén, nimero 60, planta 7, Valencia valoradas por
3.313.000 euros (ver Nota 6).

- Fianzas que la Sociedad ha ido recibiendo de sus arrendatarios, contempladas bajo
contrato de arrendamiento por importe de 775.071 euros.

Dentro del epigrafe “Deudas a corto plazo” del balance de situacion estan incluidos:

- Cuotas ¢ intereses devengados a devolver de los préstamos hipotecarios formalizados
anteriormente mencionados.

a) Clasificacion por vencimientos
El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con

vencimiento determinado o determinable, al cierre de los ejercicios finalizados el 31 de
diciembre de 2017 y el 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:
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) 31 de diciembre de 2018
2020 2021 2022 Resto Total

Deudas:
Deudas con entidades de créduto 2.855.066 3.026.718 3059535 20.249.284 29.193.603
Otros pasivos financieros - - - T75.071 775071
2.855.066 3029718 3.059.535 21.024.355 29.968.674
31 de diciernbre de 2017
2019 2020 2021 Resto Total
Deudas
Deudas con entidades de crédito 2248247 2.495.497 2.657.497 20.702.750 28.103.9%1
Oftros pasivos financieros - - - 904915 904.915
2.248.247 2495497 2657497 21.607.665 29.008.906

b) Impago e incumplimiento de condiciones contractuales

Al 31 de diciembre de 2018 se han incumplido determinadas condiciones exigidas en los
préstamos anteriormente descritos con el banco Sabadell. Como consecuencia de ello, las
entidades financieras podrian exigir a la Sociedad la amortizacion anticipada de parte de la
deuda financiera que figura registrados dentro del epigrafe del pasivo no corriente “Deudas
con entidades de crédito” por importe de 17.708.500 euros y parte de Ia deuda financiera
que figura registrados en el pasivo corriente dentro del epigrafe “Deudas con entidades de
crédito” por importe de 1.627.250 euros. No obstante lo anterior, la Sociedad ha obtenido
con fecha 31 de diciembre de 2018 la comunicacion por parte del Agente de que dichos
incumplimientos no implicard la cancelacién anticipada de dicha fuente de financiacién. El
contrato de financiacién establece que los préstamos podran ser considerados vencidos
anticipadamente en caso de que no se cumplan las siguientes condiciones:

- En caso de cambio de control de la propietaria (adquisicion por un tercero de mas del 51%
del capital social por parte de un tercero o que Giocrishei SL deje de ostentar al menos un
20% del capital social)

- No incurrir en ninguna clase de endeudamiento adicional distinto del endeudamiento
normal operativo hasta un maximo de 1.000.0000 euros.

- El ratio de apalancamiento (Deuda financiera Neta/EBITDA) deber4 ser inferior a 6.

- El ratio de cobertura del servicio de la deuda (Flujo de Caja libre/Servicio de la deuda)
debera ser superior al 1,15.

A 31 de diciembre de 2018 se incumplia el ratio de apalancamiento de la deuda de los préstamos
del Banco Sabadell firmados en Tavernes el 30 de septiembre de 2014 por importe de 14.500.000
euros y el firmado en Madrid el 29 de julio de 2016 por importe de 8.500.000 euros, por lo que
podia solicitarse la resoluci6n anticipada de los mismos. No obstante a lo anterior, la Sociedad ha
obtenido con fecha 31 de diciembre de 2018 la comunicacién por parte de la entidad financiera de
que dicho incumplimiento no implicara la iniciacién de procedimiento de resolucién o cancelacién
anticipada de dichas fuentes de financiacion durante los proximos doce meses desde fecha de
cierre de los presentes estados financieros intermedios. De acuerdo con la informacién facilitada
por la entidad financiera a 1 de enero de 2020 la Sociedad deber4 de reevaluar el cumplimiento de
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dichas condiciones.

12) Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle del epigrafe del balance de “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” es el

signiente:
Concepto 31.12.18 31.12.17
Acreedores varios 212.068 290.508
Otras deudas con las Administraciones Pablicas (ver nota 13) 91.941 268.744
Total 304.009 559.252

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 15/2010, de 5 de julio, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, la informacién
proporcionada es la siguiente:

Liel 1‘%‘ e D et
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 46,91 43,71
Ratio operaciones Pagadas 46,83 43,93
Ratio operaciones pendientes de pago 48,56 43,07
Importe
s Importe (euros)
Total pagos realizados 2.107.895 734.382
Total pagos pendientes 99.798 255.190

13) Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Piblicas en los ejercicios cerrados el
31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

31 de diciembre de 2018

Saldos deudores ) Saldos acreedores

Cuenta Comente Corriente

Impuesto sobre el valor afiadido - 77.387
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 6.147
Activo por impuesto cormiente 45918 -
Activo por retenciones y pagos a cuenta 114273 -
Pasivo por retencién de dividendos - -
Organismos de la Seguridad Social - 8.407

160.191 91.941
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31 de diciembre de 2017

Saldos deudores Saldos acreedores

Cuenta Corriente Cormiente

Impuesto sobre €] valor afadido - 217.909
Impuesto sobre la renta de las personas flsicas - 15.497
Activo por impuesto cormiente 45918 -
Activo por retenciones y pagos a cuenta 111.460 -
Pasivo por retencion de dividendos - 28.340
Organismos de la Seguridad Social - 6.998

157.378 268.744

Régimen fiscal especial SOCIMI:

Con fecha 2 de noviembre de 2016, la Junta General de Accionistas ha aprobado el acogimiento
al régimen legal de SOCIMI con efectos desde el 1 de septiembre de 2016, pasando la Sociedad
a regularse por la Ley 11/2009 de 26 de octubre. En el ambito fiscal, la Sociedad pasa a regirse
por lo marcado en los articulos 8 y 9 de la Ley 11/2009 de 26 de octubre. El articulo 9 establece el
régimen fiscal especial de la Sociedad en el Impuesto sobre Sociedades, estableciendo que
tributar4 al tipo de gravamen del cero por ciento en el Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria con fecha 11 de noviembre de 2016 el acogimiento
al régimen legal de SOCIMI con efectos desde el 1 de septiembre de 2016.

Impuesto sobre sociedades;

La conciliacion del importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio con la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades (resultado fiscal) para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2018 era la siguiente:

31 de diciembre de 2018 Total
Resultado contable 2.072.370
Base Imponible Previa 2.072.370
Otras diferencias de imputacion temporal de ingresos y gastos. Régimen Especial (2.072.370)

Base Imponible S
Tipo de Gravamen 25% -
Cuota integra z

Retenciones y pagos a cuenta (-) -

IMPORTE A DEVOLVER/PAGAR

La conciliacion del importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio con la base imponible del
[mpuesto sobre Sociedades (resultado fiscal) para el ejercicio de cuatro meses terminado el 31 de
diciembre de 2017 era la siguiente:
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31 de diciembre de 2017 Total
Resultado contable 527.305
Base Imponible Previa 527.305
Otras diferencias de imputaciin temporal de ingresos y gastas, Régimen Especial (527.305)

Base Imponible -
Tipo de Gravamen 25% -
Cuota Integra

Retenciones y pagos a cuenta (-) 3

IMPORTE A DEVOLVER/PAGAR -

Segin establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del
gjercicio 2018, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios desde su constitucién para
todos los impuestos que le son de aplicacién. Los Administradores consideran que se han
practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en
el caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento
fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse,
no afectarian de manera significativa a las Cuentas Anuales adjuntas.

14) Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios por ejercicio es la siguiente (todos
ellos en el mercado nacional en ambos ejercicios):

3L12.18 3L12.17
Alquiler de inmuebles 7.181.044 2.216.925
7.181.044 2216925
b) Gastos de personal
Su desglose es el siguiente:
31.12.18 31.12.17

Sueldos, salarios y asimilados (360.179) (109.721)

Cargas sociales (75.500) (23.644)

(435.679) (133.365)

c) Otros gastos de explotacion

Su desglose es el siguiente:
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31.12.18 3t.12.17

Arrendamientos (37.998) (12.666)
Mantenimiento (75.516) (81.180)
Servicios profesionales independientes (332.378) {50.426)
Primas de seguro (45.903) (674)
Servicios bancarios (5.122) (L.517)
Publicidad y marketing (144.819) (89.734)
Suministros (201.169) (60.256)
Otros servicios {1.259.179) (403.778)
Tributos (714.951) (239.094)

(2.817.035) (939.325)

La cuenta de tributos a 31 de diciembre de 2018 recogia principalmente los IBIs de 4 meses
devengados para los centros comerciales de los que es propietario la Sociedad por importe de
550.315 euros.

La cuenta de tributos a 31 de diciembre de 2017 recogia principalmente los de 4 meses
devengados para los centros comerciales de los que es propietario la Sociedad por importe de
201.093 euros.

15) Hechos posteriores al cierre

Con fecha 18 de enero de 2019 se ha aprobado por la Junta General de Accionistas la
distribucién de dividendos a cuenta del resultado del cuarto trimestre del ejercicio 2018 por
importe de 480.000 euros.

Tal y como se menciona en la nota 3, con fecha 12 de marzo de 2019, la Sociedad realizé la
subsanacion del error en el reparto de dividendos anteriormente descrito debido a que no se
tuvo en consideracién el nimero de acciones propias mantenidas en cartera en dicha fecha,
ascendiendo el importe finalmente distribuido a 478.216 euros.

Aparte de lo mencionado anteriormente, no se han producido otros hechos relevantes adicionales

con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta fecha de formulacion de estos Estados Financieros
Intermedios.

16) Otra informacién

El nimero medio de personas empleadas durante el ejercicio es el siguiente:

Sexo 31.12.18 31.12.17
Hombre 7,25 7,00
Mujer 1,00 1,00
TOTAL 8.25 3,00
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Los honorarios devengados por los auditores de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 han sido
de 13.320 euros (5.000 euros a 31 de diciembre de 2017).

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los
miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad y personas vinculadas a los mismos a
que se refiere el articulo 231, declaran que no existen situaciones de conflicto, directo o
indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad y que han sido comunicadas de
acuerdo a lo establecido en dicho articulo.

A 31 de diciembre de 2018, la alta direccién estd compuesta por un miembro del Consejo de
Administracion.

Las retribuciones percibidas a2 31 de diciembre de 2018 por los miembros del Consejo de

Administracién y por el personal de alta direccion de la Sociedad han sido de 153.494 euros
(49.912 euros al 31 de diciembre de 2017)

17) Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

En base a las exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI (ver nota 1)
contempladas dentro del articulo 11 de la Ley 11/2009, se detalla la siguiente informacién:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido
en esta Ley:

a.1) Reservas Voluntarias (75.926 euros) y Legales (165.482 euros) a 31 de agosto de
2016.

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

b.1) Reservas Voluntarias y Legales dotadas entre el 1 de septiembre de 2016 y el 31 de
diciembre de 2018: Reserva Legal (363.613 euros) y Reserva Voluntaria (30.534).

¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de
rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de
aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen

c.1) Se ha producido distribucién de dividendos a cuenta con cargo a beneficios del
gjercicio durante el periodo comprendido desde la fecha de aplicacién del régimen
fiscal atribuido por esta Ley hasta el 31 de diciembre de 2018 por importe total de
3.650.183 euros.

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del
que procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen

del cero por ciento, del 19 por ciento o al tipo general:

d.1) La unica distribucién de dividendos realizada durante el ejercicio terminado el 31 de
agosto de 2017 con cargo a reservas y a resultados de ejercicios anteriores no sujetos
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al régimen fiscal de esta ley, fue por un valor de de 250.000 euros, de los cuales
197.516 euros fueron repartidos con cargo al resultado del ejercicio terminado a 31 de
agosto de 2016 y 52.484 euros con cargo a reservas voluntarias.

d.2) La Gnica distribucion de dividendos realizada durante el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2017 con cargo a reservas y a resultados de ejercicios anteriores no
sujetos al régimen fiscal de esta ley, ha sido por un valor de 250.000 euros, los cuales
fueron repartidos con cargo a reservas voluntarias (ver nota 3)

Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d)
anteriores:

¢.1) Ver nota 3.

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las
participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley:

f.1) Centro Comercial Plaza Mayor Jativa: 30 de septiembre de 2014
f.2) Centro Comercial Plaza Mayor Gandia: 30 de septiembre de 2014
f.3) Centro Comercial Parla Natura: 29 de julio de 2016

f.4) Centro Comercial Arcangel: 28 de julio de 2016

f.5) Oficinas Calle Col6n, Valencia: 6 de marzo de 2018

f.6} Residencia Geriatrica El Mas, Torrent: 26 de marzo de 2018

f.7} Residencia Geriatrica San Juan, Valencia: 26 de marzo de 2018

Identificacion del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado
I del articulo 3 de esta Ley:

g.1) Los activos que computan dentro del 80 por ciento al que se refiere dicho apartado de
la Ley, se corresponden a los descritos en el punto anterior f) y sus valores brutos
individuales son los reflejados en la nota 6 de la presente memoria. El valor neto
contable del total de estos activos a 31 de diciembre de 2018 se corresponde a un
importe total de 70.759.325 euros.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para
su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden
dichas reservas:

h.1) Existen reservas procedentes de ejercicios en los que ha resultado aplicable el
Régimen Fiscal establecido en esta Ley por importe de 81.886 euros.
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INFORME DE GESTION
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En cumplimiento con la normativa vigente, y dentro del plazo legal previsto, el Consejo de
Administracién de la Sociedad, al objeto de cumplimentar las Cuentas Anuales del Ejercicio Social
de doce meses, cerrado al 31 de diciembre de 2018, formula el presente INFORME DE GESTION,
de acuerdo a las disposiciones legales vigentes en materia contable.

1. Evolucién de la Sociedad

La actividad de VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. ha continuado durante el periodo de doce
meses finalizado el 31 de diciembre de 2018 en la misma linea que afios anteriores, llevando a cabo
una labor de diversificacion mediante la adquisicion de nuevos activos con el objetivo de afrontar los
préximos ejercicios en la situacion econdémica y financiera posible.

2. Perspectiva de futuro

Se prevé realizar diversas inversiones para buscar una mayor rentabilidad en algunos de los activos
adquiridos los anteriores ejercicios, a la vez que se lleva a cabo la blisqueda de nuevos activos para
seguir ofreciendo una rentabilidad optima a los accionistas.

La Sociedad prevé obtener nuevos contratos de arrendamiento con grandes operadores para aumentar
la afluencia y rentabilidad de algunos de sus activos y asi consolidar el crecimiento previsto para los
proximos ejercicios.

3. Acontecimientos importantes para la sociedad ocurridos después del cierre del
ejercicio

No se han producido acontecimientos importantes posteriores al cierre del ejercicio, dignos de

destacar en este informe de gestion, que afecten a las cuentas anuales cerradas el 31 de diciembre
de 2018.
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4, Actividades en materia de investigacién y desarrollo

No se ha realizado ningln tipo de actividad en materia de investigacion y desarrollo en este
ejercicio de doce meses.

5. Adquisiciones de acciones propias

La sociedad mantiene en autocartera 8.595 acciones, que representan el 0,36% del capital social,
con un valor de 280.197 euros, visible en el patrimonio del Balance de Situacién a 31 de diciembre
de 2018.

6. Uso de instrumentos financieros.

En relacion a los instrumentos financieros, nos remitimos a lo ya indicado en la memoria en la nota
11.

7. Informacién aplazamientos de pago a proveedores.

Durante ¢l ejercicio 2018 no han existido desviaciones en los aplazamientos de pago a proveedores
de acuerdo con la legislacién vigente, que se muestra en la memoria adjunta.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES POR EL ORGANO DE ADMINISTRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente, los Administradores de VERACRUZ
PROPERTIES SOCIMI, S.A. han formulado las Cuentas Anuales (balance, cuenta de pérdidas y
ganancias, estado de flujos de efectivo, estado de cambios en el patrimonio neto y memoria) y el
informe de gestién de la Sociedad correspondientes al ¢jercicio terminado el 31 de diciembre de
2018.

Asimismo declaran firmados de su puiio y letra los citados documentos, mediante la suscripcién del
presente folio anexo a la memoria, que se extiende en las paginas niimero 1 a 33,

Valencia, 29 de marzo de 2019

bl

D. Miguel E. Nuifiez Pérez (Presidente) E. Fondeur (Secretario

Consejero)



