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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

Al accionista unico de AROCA DEL PINAR, S.A. (Sociedad Unipersonal):
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de AROCA DEL PINAR, S.A. (Sociedad
Unipersonal) (la Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes, (el Grupo), que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

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

Fundamento de la opinién

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

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en Espafia,
segun 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.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién sobre la nota 20 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas adjuntas,
que describe la situacion relacionada con el resultado y los efectos que la actual crisis del COVID 19
podrian llegar a producir en las operaciones futuras del Grupo. Nuestra opinién no ha sido modificada
por esta cuestion.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Registro y valoracién de las inversiones inmobiliarias

Tal como se detalla en la nota 6 de la memoria consolidada adjunta, a 31 de diciembre de 2019 el
Grupo tiene registrados bajo el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” activos por importe de 108.932
miles de euros.

Atendiendo al marco normativo de informacién financiera que es de aplicacion, las inversiones
inmobiliarias se valoraran por su coste en el momento de su adquisicion, ya sea éste el precio de
adquisicién o el coste de produccién. Posteriormente, se valoraran al precio de adquisicidn minorado
por la amortizacion acumulada y las perdidas por deterioro experimentadas. Al menos al cierre del
ejercicio, debera evaluar la existencia de indicios de deterioro y en su caso proceder a la estimacion del
importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y su valor en uso, efectuando las correcciones valorativas sj proceden.

La relevancia de los importes registrados por el Grupo en el ejercicio 2019 bajo el epigrafe de
inversiones inmobiliarias, asi como el peso que dicho epigrafe tiene sobre el total del activo al cierre del
ejercicio, hace que hayamos considerado el registro y la valoracion de las inversiones inmobiliarias
como el aspecto mas relevante de nuestra auditoria.

En relacion con este aspecto, hemos realizado una serie de pruebas de auditoria, mediante la
aplicacion, entre otros, de los siguientes procedimientos:

e Obtencion de la documentacion soporte relativa al coste de adquisicion de los inmuebles
mantenidos por el Grupo, verificacion de la distribucién entre suelo y vuelo realizada por el Grupo
y recalculo de su valor neto contable a la fecha de cierre de las cuentas anuales consolidadas.
Asimismo, hemos verificado que es correcto el tratamiento de Ia operacion como una adquisicion
de activos y no como una combinacién de negocios.

* Hemos verificado que la direccion ha aplicado los requerimientos establecidos en el marco de
informacion financiera aplicable relativos a la realizacion de las estimaciones de las vidas (tiles.

o Verificacion los criterios utilizados por el Grupo para determinar si es necesario o no registrar
deterioro en las inversiones.

e Hemos obtenido y revisado los informes de valoracion de las inversiones inmobiliarias realizados
por expertos independientes, para corroborar la no existencia de deterioros. Asimismo, hemos
comprobado competencia e independencia el experto mediante la obtencién de una confirmacion
por escrito y su reconocido prestigio en el mercado.
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*  Comprobacion de que la informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas es suficiente y
adecuada de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable.

Otras cuestiones

Tal'y como se indica en la nota 2, la Sociedad dominante ha adquirido el control de las sociedades
dependientes el 21 de junio de 2019 por lo que 2019 es el primer ejercicio en que las sociedades
conforman el Grupo y, por tanto, de acuerdo con la normativa aplicable no se incluye informacion
comparativa ni cuantitativa ni cualitativa del ejercicio anterior.

Otra informacién: Informe de gestién consolidado

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

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

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

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las cuentas
anuales consolidadas

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

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante
son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
administradores tiene intencion de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista.
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Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no
garantiza que una auditoria realizada de conformidad con Ia normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espana siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error Yy se consideran materiales si, individualmente o de
forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

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

* Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales consolidadas,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida 3 fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas,
0 la elusién del control interno.

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

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

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

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

* Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opiniébn sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacién de Ia
auditoria del Grupo. Somos los Gnicos responsables de nuestra opinion de auditoria.
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Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacion con, entre otras
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 comunicacion a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las
cuentas anuales consolidadas del periodo actual ¥ qQue 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 plblicamente la cuestion.

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal

e

Marta Alarcon Alejandre

ROAC n°® 50231
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AROCA DEL PINAR, S.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades
dependientes

Cuentas anuales consolidadas e Informe de gestion consolidado
al 31 de diciembre de 2019



AROQCA DEL PINAR, S.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes

BALANCE CONSOLIDADO AL CIERRE DEL EJERCICIO 2019

(Expresado en euros)

Notas 2019
Activo No Corriente 110.014.598,83
Inversiones inmobilliarias 108.932.082,66
Terrenos 6 17.374.308,38
Construcciones 6 91.557.774,28
inversiones financieras a largo plazo 1.082.516,17
Otros activos financieros 8 1.004.315,17
Derivados 8 78.201,00
Activo Corriente 4.814.866,66
Existencias §9.297,34
Anticipos a proveedores 8y9 £59.297.34
Deudores comerctales y otras cuentas a cobrar 29.747,10
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 8y9 16.640,78
Otros créditos con las Administraciones Publicas 13.106,32
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a clp 279.318,13
Otros activos financieros 8y9 279.318,13
Periodificaciones a corto plazo 8y9 5§9.744,69
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 4.386.759,40
Tesorerfa 10 4.386.759,40
Total Activo 114.829.465,49
Patrimonio Neto 34.796.394,48
Fondos Propios 34.796.394,48
Capital 5.000.187,76
Capital escriturade 11.1 5.000.187,76
Reservas voluntarias 11.3 (877,62)
Resultades de ejercicios anteriores {2.420,00)
Resultados negativos de ejercicios antericres 11.3 (2.420,00)
Diferencia de primera consolidacién (6.612,03)
Otras aportaciones de socios 1.2 28.631.237,83
Resultado del ejercicio 1.474.878,54
Pasivo No Corriente 77.470.764,74
Deudas a largo plazo 65.852.049,32
Deudas con entidades de crédito 9y12 64.541.195,18
Otros pasivos financieros 9y 12 1.310.854,14
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo gy12 11.618.715,42
Pasivo Corriente 2.562.306,27
Deudas a corto plazo 1.298.839,64
Deudas con entidades de crédito 9yi2 563.732,46
Otros pasivos financieros 9y 12 322.563,21
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 9y 12 412.543,97
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9y 12 1.263.466,63
Proveedores 9y12 596.851,76
Provisiones a corto plazo 9y12 135.328,52
Otras deudas con las Administraciones Publicas 13 504.128,33
Anticipos de clientes 9y 14 27.158,02
Total Patrimonio Neto y Pasivo 114.829.465,49

Las Notas 1 a 20 de la memoria consolidada adjunta son parte integrante de las presentes

cuentas anuales consolidadas.




AROCA DEL PINAR, S.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresada en euros)

Notas 2019
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
Importe neto de [a cifra de negocios 4.977.881,85
Ventas 141 4.977.881,85
Otros gastos de explotacién (1.768.268,31)
Servicios exteriores 14.2 {1.644.801,91)
Tributos 14.2 (123.466,40)
Amortizacién del inmovilizado (826.724,00)
Otros resultados 1.546,26
Resultado de Explotacién 2.384.435,80
Gastos financieros (1.072.958,31)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas 14.3 (412.543,97)
Por deudas con terceros 14.3 (660.414,34)
Variacién de valor razonable en instrumentos financieros. 14.3 {136.598,95)
Resultado Financlero 1.174.878,54
Resultado Antes de Impuestos 1.174.878,54
Impuestos sobre beneficios 13 -
Resultado del Ejercicio 1.174.878,54

Las notas 1 a 20 de la memoria consoclidada adjunta son parte integrante de las presentes cuentas

anuales consolidadas.



AROCA DEL PINAR, S.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Notas 2019
Resultado consolidade del ejercicio Nota 11 1.174.878,54
Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto (I1) -
Total transferencias a la cuenta abreviada de pérdidas y ganancias (lll) -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS  Nota 11 1.174.878,54

Las notas 1 a 20 de la memoria consolidada adjunta son parte integrante de las presentes cuentas
anuales consolidadas.
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AROCA DEL PINAR, S.A. {Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en euros)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION NOTAS 2019
Resultado del ejercicio antes de impuestos 1.174.878,54
Ajustes del resultado 1.899.682,31
Amortizaciones 6 826.724,00
Gastos financiercs 1.072.958,31
Cambics en el capital corriente 1.174.42219
{Incremento)/Decremento en Deudores y otras cuentas a cobrar 8y9 (29.747,10)
Incremento/{Decremento) en Acreedores y otras cuentas a pagar 700.040,96
Incremento/{Decremento) en Otros pasivos corrientes 504.128,33
Ctros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (371.778,13)
Pagos de intereses (312.033,44}
Otros pagos (cobros) (59.744,69)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién 3.877.204,91

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Pagos por inversiones {111.120.640,986)
Inversiones inmobiliarias 6 (109.758.806,66)
Otros activos 8 {1.361.834,30)

| Flujos de efectivo de actividades de inverslén {111.120.640,98)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio " 33.621.515,94
Emisidn de instrumentos de patrimonio 33.621.515,94

Cobros y pagos por instrurnentos de pasivo financiero 78.091.179,52

Emision 9y12 78.091.179,52
Deudas con entidades de crédito 64.839.046,75
Deudas con empresas del grupo y asociadas 11.618.71542
Otras deudas 1.633.417.35

Devolucién y amortizacion de {82.500,01)
Deudas con entidades de crédito {82.500,01)

| Flujos de efectivo de las actividades de financiacién 111.630.195,45

Efecto de las variaciones de los tipos de cambio -

AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 10 4.386.758.40

Las notas 1 a 20 de la memoria consolidada adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales
consolidadas.



AROCA DEL PINAR, S.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes
MEMORIA CONSOLIDADA DE 2019

(Expresada en euros)

1. INFORMACION GENERAL

1.1  Sociedad Dominante

Aroca del Pinar, S.A. (en adelante la Sociedad dominante) es la sociedad dominante de un grupo
(en adelante el Grupo), formado por Aroca del Pinar, S.A. y sus sociedades dependientes que
se detallan en la Nota 1.2 de |a presente memoria consolidada.

La Scciedad dominante fue constituida el 17 de diciembre de 2018, por tiempo indefinido, como
Sociedad de Responsabilidad Limitada, con NIF A88278403, ante el notario Isabel Estape Tous,
bajo nimero de su protocolo 5241, que figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo
38.508, Folio 122, Secci6n 82, Hoja numero M-684.877, inscripcion 12. Su domicilio social y fiscal
se encuentra en Nanclares de Oca, 1B, 28022 de Madrid.

La Sociedad dominante pertenecia en su constitucién en un 100% a la sociedad Mediterranean
Search, S.L.U., sociedad constituida y existente con arreglo a las leyes del Reino de Espaiia con
N.I.LF. espafiol nimero B85478253. Mediante compraventa de participaciones, la sociedad
Mediterranean Search, S.L.U. transmiti¢ el 100% de sus participacicnes a la sociedad Heref V
Sub Holding, S.a.r.l. (sociedad de nacionalidad luxemburguesa y con domicilio social en
Luxemburgo, en 8, rue Lou Hemmer, L-1748) el 21 de junio de 2019 mediante escritura otorgada
en Madrid, ante notario Carlos de Prada Guaita, con nimerc de su protocolo 986.

El ejercicio actual comprende el aiio natural de 2019.

El objeto social de la Sociedad dominante atendiendo al articulo 2 de sus estatutos sociales es
el siguiente:

¢+ La adquisicibn 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 37/1592, de 26 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Afadido.

s La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espanol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria de distribucion de dividendos.

s+ La tenencia de participaciones en el capital social de otras entidades, residentes o no
en el territorio espafol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria de distribucién de beneficios y que cumplan los requisitos de inversién a que
se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009 de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

s La tenencia de acciones o participaciones de instituciones de inversién colectiva
mobiliaria reguladas en la Ley 35/2003 de 4 de noviembre de Instituciones de Inversién
Colectiva.

El objeto social de la entidad se prevé que se produzca alguna modificacion sin importancia.
A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad dominante no dispone de personal asalariado.
A efectos de la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, se entiende que existe un

grupo cuando la dominante tiene una o mas entidades dependientes, siendo estas sobre las que
la dominante tiene control, bien de forma directa o indirecta. Los principios aplicados en la
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elaboracién de las cuentas anuales consolidadas del Grupo, asi como el perimetro de
consolidacion se detallan en fa nota 1.2

Con fecha 1 de julio de 2019, se lleva a cabo la transformacién de la sociedad dominante en
Sociedad Anénima mediante escritura publica otorgada ante el notario Jose Blanco Losada con
numero de su protocolo 3.196, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 9 de julio de 2019.

Con fecha 21 de junio de 2019, la sociedad dominante adguiere el 100% de las participaciones
de Ballon Investment, S.L.U., sociedad constituida y existente con arreglo a las leyes del Reino
de Espafia con NIF espafiol B88278346. La transmision se otorgé mediante escritura pablica
otorgada ante el notario Carlos de Prada Guaita con numerc de su protocolo 984.

Con fecha 21 de junio de 2019, la sociedad dominante adquiere el 100% de las participaciones
de Bilball Centre Investment, S.L.U., sociedad constituida y existente con arreglo a las leyes del
Reino de Espafia con NIF espariol 888278387. La transmision se otorgd mediante escritura
publica otorgada ante el notario Carlos de Prada Guaita con numero de su protocolo 985.

. Billball Centre Investment, S.L.U. (Sociedad dependiente}: se constituyd en Espafia el 17
de diciembre de 2018 bajo la denominacién de Cetroletus, S.L.U. como sociedad de
responsabilidad limitada, por un periodo de tiempo indefinido. Su domicilio social se
encuentra establecido en el Nanclares de Oca, 18, 28022 Madrid.

Con fecha 21 de junio de 2019, la sociedad cambia su denominacién a Bilball Investments,
S.L.U. mediante escritura pUblica otorgada ante el notario Carlos de Prada Guaita, con
numero de su protocolo 981.

El objeto social de dicha Sociedad dependiente consiste en la compra-venta,
arrendamiento y explotacién de locales industriales.

La actividad principal de la Sociedad dependiente es el arrendamiento de una galeria
comercial sita en Avda. Ballonti, 1, en el Centro Comercial Ballonti, Portugalete.

. Ballon Investment, S.L.U. (Sociedad dependiente): se constituyd en Espaia el 17 de
diciembre de 2018 bajo la denominacion de Barsolein, S.L.U. como sociedad de
responsabilidad limitada, por un pericdo de tiempo indefinido. Su domicilio social se
encuentra establecido en el Nanclares de Oca, 1B, 28022 Madrid.

Con fecha 21 de junio de 2019, la sociedad cambia su denominacion a Ballon Investments,
$.L.U. mediante escritura plblica otorgada ante el notario Carlos de Prada Guaita, con
numero de su protocolo 989.

El objeto social de dicha Sociedad dependiente consiste en la compra-venta,
arrendamiento y explotacién de locales industriales.

La actividad principal de la Sociedad dependiente es el arrendamiento de un hipermercado
y una estacién de servicios sitos en Avda. Ballonti, 1, en el Centro Comercial Ballonti,
Portugalete.

El 5 de agosto de 2019 se presentan por parte de las tres sociedades, dominante y dependientes,
escritos a la Dependencia de Gestion Tributaria de la Delegacion Especial de Madrid de la
Agencia Estatal de Administracion Tributaria, para las comunicaciones de la opcién de tributacion
por el Régimen Especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
1672012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario.

La Ley 11/2009 de 26 de octubre, medificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por la que
se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
establece los siguientes requisitos de inversion en su articulo 3:
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1. Las SOCIMI deberén tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del active 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 promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su 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 consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo de sociedades segUn los criterios establecido en
el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacion de formutar cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

El valor dei activo se determinara segin la media de los balances individuales o, en su
caso, consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular
dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos
integrantes de tales balances, el cual se aplicaria a todos los balances del ejercicio.

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

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo de sociedades segln los criterios establecidos en
el articuio 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

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

En este sentido el plazo se computara:

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

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

Segun el articulo 4 de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado
regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién
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tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones de las
SOCIMI deberan tener caracter nominativo. La intencién de la Sociedad dominante es la de
incorporar a cotizacion sus acciones en el mercado alternativo en Euronext Access Paris.

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

Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos tales como que el capital minimo exigido
sea de 5 millones de euros o que sus acciones sean admitidas a negociacién en un mercado
regulado o un sistema muitilateral de negociacion (véase nota 12).

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

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

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

1.2 Sociedades dependientes

Dependientes son todas las entidades, incluidas las entidades de propésito especial, sobre las
que el Grupo ostenta o pueda ostentar, directa o indirectamente, el control, entendiendo éste
como el poder de dirigir las politicas financieras y de explotacién de un negocio con la finalidad
de obtener beneficios econdémicos de sus actividades. A la hora de evaluar si el Grupo controla
otra entidad se considera la existencia y el efecto de los derechos potenciales de voto que sean
actualmente ejercitables o convertibles. Las dependientes se consolidan a partir de la fecha en
que se transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacién en la fecha en que cesa
el mismo.

El detalle de sociedades dependientes del Grupo al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Ejercicio 2019
o
Sociedades dependientes Actividad /‘;r:::;‘::ctae Ca;()iEta;llr::)c -
Bailon Investments, S.L.U. Arrendamiento 100% 3.500,00
g“ll_’?J" Centre Investments, Arrendamiento 100% 3.500,00

A 31 de diciembre de 2018 la sociedad dominante no tenia participacion en las sociedades
dependientes.

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades corresponden a las situaciones
contempladas en el Art. 2 de las NOFCAC, que se indican a continuacion:

P/ ‘f j..
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1. Cuando la sociedad dominante se encuentre, en relacién con otra sociedad (dependiente)
en alguna de las siguientes situaciones:

a) Que la sociedad dominante posea la mayoria de los derechos de voto.

b) Que la sociedad dominante tenga la facuitad de nombrar o destituir a la mayoria de
los miembros del érgano de administracion.

c) Que la sociedad dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados con
ofros socios, de |la mayoria de los derechos de voto.

d) Que la sociedad dominante haya designado con sus votos la mayoria de los
miembros del érgano de administracion, que desempefien su cargo en el momento
en que deban formularse las cuentas consolidadas y durante los dos ejercicios
inmediatamente anteriores. Esta circunstancia se presume cuando la mayoria de
los miembros del drgano de administracién de |a sociedad dominada sean miembros
del érgano de administracion o altos directivos de la sociedad dominante o de otra
dominada por ésta,

2. Cuando una sociedad dominante posea la mitad o menos de los derechos de voto, incluso
cuando apenas posea o no posea participacién en otra sociedad, o cuando no se haya
explicitado el poder de direccién (entidades de propdsito especial), pero patticipe en los
riesgos y beneficios de la entidad, o tenga capacidad para participar en las decisiones de
explotacion y financieras de la misma.

En cumplimiento del articulo 155 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad dominante ha
notificado a todas estas sociedades que, por si misma, posee mas del 10 por 100 del capital
social de las mismas.

Todas las sociedades dependientes cierran su ejercicio el 31 de diciembre y estén incluidas en
la consolidacién.

2 BASES DE PREPARACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
21 Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros contables de Aroca
del Pinar S.A. y de sus sociedades dependientes e incluyen los ajustes y reclasificaciones
necesarios para la homogeneizacion temporal y valorativa con los criterios contables
establecidos por el Grupo.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019, se han obtenido a partir de los registros
contables de la Sociedad y las sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2019, que han
sido preparadas por los Administradores de la Sociedad dominante y se presentan de acuerdo
con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de
Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 20 de noviembre y a las
modificaciones incorporadas a éste mediante Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre y
Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio,
de la situacién financiera y de los resultados de los cambios en el patrimonio neto, asi como la
veracidad de los flujo incorporados en el estado de flujos de efectivo, todo ellos consolidados.
El Grupo esta regulado por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Asimismo, a la Sociedad dominante le es de aplicacién la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de 26
de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario por el que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en
relacion a la informacidn a desglosar en la memoria consolidada.
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Las presentes cuentas anuales consolidadas formuladas el 12 de mayo de 2020 por los
administradores de la Sociedad dominante, se someteran a la aprobacion del accionista tnico,
estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacion.

2.2 Principios contables no obligatorios

El Consejo de Administracién de la Sociedad dominante ha formulado estas cuentas anuales
consolidadas en consideracién de la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién
obligatorios que tienen un efecto significativo en las mismas. No hay ningun principio contable,
que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.3 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales consolidadas exige el uso por parte del Grupo de ciertas
estimaciones y juicios en relacién con el futuro que se evallan continuamente y se basan en la
experiencia historica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen
razonables bajo las circunstancias actuales.

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

Deterioro del valor de los activos no comienles

La valoracién de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonabie, a los efectos de evaluar un posible
deterioro, especialmente de las inversiones inmobiliarias.

Valor razonable de derivados u otros instrumenfos financieros

incluyen los derivados financieros clasificados como instrumentos de cobertura.

La Sociedad Dominante utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesges a los
que se encuentran sus flujos de efectivo futuros por las variaciones de los tipos de interés.

Sélo se designan como operaciones de cobertura aquellas que eliminan eficazmente algun
riesgo inherente al elemento o posicién cubierta durante todo el plazo previsto de cobertura, lo
que implica que desde su contratacién se espera que ésta actie con un alto grado de eficacia
(eficacia prospectiva) y que exista una evidencia suficiente de que la coberiura ha sido eficaz
durante la vida del elemento o posicion cubierta (eficacia retrospectiva).

Cumplimignto de los requisitos para aplicar el Régimen SOCIMI:

Con fecha efectiva 1 de enero de 2019, y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2019 y siguientes,
la Sociedad dominante y las dos dependientes comunicaron a la Delegacién de la Agencia
Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su socio
Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

El cumplimiento de los requisitos establecidos por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversién Inmobiliaria, al que esta acogida la Sociedad dominante y las dos dependientes, con
efectos desde el 1 de enero de 2019, o que en la practica supone que bajo el cumplimiento de
determinados requisitos estan sometidas a un tipo impositivo en relacién con el Impuesto sobre
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Sociedades del 0%. Los administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas
en la misma. En este sentido a estimacion de los administradores es que dichos requisitos seran
cumplidos en los términos y plazos fijados.

24 Comparacidn de la informacién —fecha de primera consolidacién

Las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2019 se han preparado de acuerdo con la
legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad,
con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera al 31 de
diciembre de 2019 y de los resultados de sus operaciones y de los cambios en el patrimonio neto
consolidado, del Grupo, correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

Tal y como se indica en la nota 1 de la presente memoria consolidada, la Sociedad dominante
del Grupo adquirié el control de las sociedades dependientes el 21 de junio de 2019 por tanto,
es en dicha fecha cuando surge el grupo a efectos de consolidaciéon. Como se ha mencionado
anteriormente se ha tomado como fecha de adquisicidn en la combinacion de negocios dicha
fecha. En consecuencia, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada incluye los ingresos y
gastos de la Scciedad dominante del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 y los
ingresos y gastos de las sociedades dependientes desde la toma de control por parte de la
Sociedad dominante que ha sido fijada el 21 de junio de 2019.

No se incluye informacién cuantitativa y cualitativa a efectos de comparacién con el ejercicio
anterior, debido a que el ejercicio 2019 es el primer ejercicio en el que las sociedades conforman
el Grupo y por tanto, el primer ejercicio al que resulta de aplicacién la consolidacion atendiendo
a lo establecido en el articulo 77.1 de las Normas para la Formulacién de las Cuentas Anuales
Consolidadas (NOFCAC).

2.5 Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprensidén del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, del estado de cambios en el patrimenio neto consolidade vy del estado
de flujos de efectivo consolidado, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose
los analisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria consolidada.

2.6 Limitaciones para la distribucion de dividendos

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad dominante y sus dependientes se
encuentra obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio en la forma
siguiente:

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

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

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

c) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

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

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

2.7 Cuentas anuales consolidadas

Aun cuando la Sociedad dominante es dominante de un grupo de sociedades, en el sentido del
Real Decreto 1159/2010 de 17 de diciembre, por lo que estaria sometida a la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas, no obstante, debido a que las cuentas anuales
consolidadas no cumplen con los limites minimes requeridos como obligacion de consolidar por
razén de tamafio descritos en el articulo 43 del cédigo de comercio, estd exenta de formular
cuentas anuales consolidadas.

Sin embargo, las presentes cuentas anuales consolidadas son formuladas de forma voluntaria
por decisién de sus administradores como consecuencia de su prdxima incorporacién a
cotizacién en un sistema multilateral de negociacion (Euronext Access Paris).

3 CRITERIOS CONTABLES

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracidén de sus
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019, de acuerdo con las establecidas por el Plan
General de Contabilidad y las Normas de Formulacién de Cuentas Anuales Consclidadas, han
sido las siguientes:

3.1 Sociedades Dependientes

Adgquisiciéon de control.

Las adquisiciones por parte de la Sociedad Dominante {u otra sociedad del Grupo) del control de
una sociedad dependiente constituye una combinacién de negocios que se contabiliza de
acuerdo con el método de adquisicion. Este método requiere que la empresa adquirente
contabilice, en la fecha de adquisicion, los activos identificables adquiridos y los pasivos
asumidos en una combinacion de negocios, asi como, en su caso, €l correspondiente fondo de
comercio o diferencia negativa. Las sociedades dependientes se consoclidan a partir de la fecha
en que se transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacién en la fecha en que
cesa el mismo.

El coste de adquisicidn se determina como la suma de los valores razonables, en la fecha de
adquisicién, de los activos entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de
patrimonio emitidos por la adquirente y el valor razonable de cualquier contraprestacién
contingente que dependa de eventos futuros o del cumplimiento de ciertas condiciones, que deba
registrarse como un activo, un pasivo o como patrimonio neto de acuerdo con su naturaleza.
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Los gastos relacionados con la emisién de los instrumentos de patrimonio ¢ de los pasivos
financieros entregados no forman parte del coste de la combinacién de negocios, registrandose
de conformidad con las normas aplicables a los instrumentos financieros (Nota 3.7). Los
honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales que intervengan en la
combinacién de negocios se contabilizan como gastos a medida que se incurren. Tampoco se
incluyen en el coste de la combinacion los gastos generados internamente por estos conceptos,
ni los que, en su caso, hubiera incurrido la entidad adquirida.

El exceso, en la fecha de adquisicidn, del coste de la combinacién de negocios, sobre la parte
proporcional del valor de los activos identificables adquiridos menos el del pasivo asumido
representativa de la participacién en el capital de la sociedad adquirida se reconoce como un
fondo de comercio.

Si el importe de los activos identificables adquiridos menos los pasivos asumidos han sido
superiores al coste de la combinacién de negocios; este exceso se ha de contabilizar en la cuenta
de pérdidas y ganancias como un ingreso. Sin embargo, el Grupo ha reconocido la diferencia
contra el patrimonio neto consolidado, dado que el importe no es significativo (6 miles de euros).

Adquisicidén de control por etapas

Cuando el control sobre una sociedad dependiente se adquiere mediante varias transacciones
realizadas en fechas diferentes, el fondo de comercio (o la diferencia negativa) se obtiene por
diferencie entre el coste de la combinacién de negocios, mas el valor razonable en la fecha de
adquisicién de cualquier inversién previa de la empresa adquirente en la adquirida, y el valor de
los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos.

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracién a valor razonable
en la fecha en que se obtiene el control de la participacidn previa de la adquirente en la adquirida,
se reconoce én la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. Si, con anterioridad, la inversién
se hubiera valorado por su valor razonable, los ajustes de valoracién pendientes de ser
imputados al resultado del ejercicio se transfieren a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.

Método de consolidacién

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demas partidas de las cuentas anuales
consolidadas del Grupo han sido incorporadas por el método de integracion global.

Este método requiere lo siguiente:

(i) Homogeneizacién temporal.

Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma fecha y periodo que las cuentas
anuales de la sociedad obligada a consolidar. La inclusion de las sociedades cuyo cierre de
ejercicio sea diferente a aquel, se hace mediante cuentas intermedias referidas a la misma fecha
y mismo periodo que las cuentas consolidadas.

{i) Homogeneizacion valorativa.

Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demas partidas de las cuentas
anuales de las sociedades del Grupo se han valorade siguiendo métodos uniformes. Aquellos
elementos del activo o del pasivo, o aquellas partidas de ingresos o gastos que se hubiera
valorado segun criterios no uniformes respecto a los aplicados en consolidacién se han valorado
de nuevo, realizandose los ajustes necesarios, a los Unicos efectos de la consolidacién.

(i) Agregacion.
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Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales previamente homogeneizadas se
agregan segun su naturaleza.

(iv} Eliminacién inversién-patrimonio neto.

Los valores contables representativos de los instrumentos de patrimonio de las sociedades
dependiente poseidos, directa o indirectamente, por la Sociedad dominante, se compensan con
la parte proporcional de las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad dependiente
atribuible a dichas participaciones, generalmente, sobre la base de los valores resultantes de
aplicar el método de adquisicién descrito anteriormente. En consolidaciones posteriores al
ejercicio en que se adquirié el control, el exceso o defecto del patrimonio neto generado por la
sociedad dependiente desde la fecha de adquisicién que sea atribuible a la Sociedad Dominante
se presenta en el balance consolidado dentro de las partidas de reservas o ajustes por cambios
de valor, en funcién de su naturaleza. La parte atribuible a los socios externos se inscribe en la
partida de “Socios externos”.

(v) Participacidn de socios externos.

La valoracidn de los socios externos se realiza en funcién de su participacion efectiva en el
patrimonio neto de la sociedad dependiente una vez incorporados los ajustes anteriores. El fondo
de comercio de consolidacién no se atribuye a los socios externos. El exceso entre las pérdidas
atribuibles a los socios externos de una sociedad dependiente y la parte de patrimonio neto que
proporcionalmente les corresponda se atribuye a aquellos, aun cuando ello implique un saldo
deudor en dicha partida.

El Grupo no tiene socios externos ya que las sociedades dependientes lo son al 100% respecto
a la Sociedad dominante.

(vi) Eliminaciones de partidas intragrupo.

Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo entre sociedades del Grupo se
eliminan en su totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados producidos por las operaciones
internas se elimina y difiere hasta que se realice frente a terceros ajenos al Grupo.

Modificacién de la participacién sin pérdida de control

Una vez cbtenido el control sobre una dependiente, las operaciones posteriores que den lugar a
una modificacién de la participacién de la Sociedad dominante en la dependiente, sin que se
produzca pérdida de control sobre esta, se consideran, en las cuentas anuales consolidadas,
como una operacion con titulos de patrimonio propio, aplicAndose las reglas siguientes:

- No se modifica el importe del fondo de comercio o diferencia negativa reconocida,
ni tampoco el de otros activos y pasivos reconocidos;

- El beneficio o pérdida que se hubiera reconocido en las cuentas anuales
individuales, se elimina, en consolidacién, con el correspondiente ajuste a las
reservas de la sociedad cuya participacion se reduce;

- Se ajustan los importes de los “ajustes por cambios de valor” y de “subvenciones,
donaciones y legados” para reflejar la participacién en el capital de la dependiente
gue mantienen las sociedades del Grupo;

- La participacién de los socios externos en el patrimonio neto de la dependiente se

mostrara en funcion del porcentaje de participacion que los terceros ajenos al Grupo 3
poseen en la sociedad dependiente, una vez realizada la operacién, que incluye el L

15 } A

/L



AROCA DEL PINAR, S.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes
MEMORIA CONSOLIDADA DE 2019
{Expresada en euros)

porcentaje de participacién en el fondo de comercio contabilizado en las cuentas
consolidadas asociado a la modificacién que se ha producido;

- El ajuste necesario resultante se contabilizara en reservas.
Pérdida de control
Cuando se pierde el contro! de una sociedad dependiente se observan las reglas siguientes:

- Se ajusta, a los efectos de la consolidacion, el beneficio o la pérdida reconocida en
las cuentas anuales individuales;

- Si la sociedad dependiente pasa a calificarse come multigrupo o asociada, se
consolida y se aplica inicialmente el método de puesta en equivalencia,
considerando a efectos de su valoracion inicial, el valor razonable de la participacién
retenida en dicha fecha;

- La participacion en el patrimonio neto de la sociedad dependiente que se retenga
después de la pérdida de control y que no pertenezca al perimetro de consolidacion
se valorard de acuerdo con los criterios aplicables a los activos financieros
considerando como valoracion inicial el valor razonable en la fecha en que deja de
pertenecer al citado perimetro;

- Se reconoce un ajuste en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada para
mostrar |a participacion de los socios externos en los ingresos y gastos generados
por la dependiente en el ejercicio hasta la fecha de pérdida de control, y en la
transferencia a la cuenta de pérdidas y ganancias de los ingresos y gastos
contabilizados directamente en el patrimonio neto.

3.2 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe del balance consolidado “Inversiones inmobiliarias™ recoge los valores de terrenos,
edificios y ofras instalacicnes y construcciones que se mantienen para explotarlos en régimen de
alquiler para la obtencitn de renta a largo plazo y no estan ocupadas por el Grupo.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde
a su precio de adquisicion.

El precio de adquisicién incluye, ademas del importe facturadoc por el vendedor después de
deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente
relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio
de adquisicidén menos la amortizacién acumulada vy, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

La amortizacién de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcién de la
vida dtil de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente
sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia
técnica o comercial que pudiera afectarlos. En el caso de los inmuebles del Grupo el porcentaje
de amortizacion es el 2% para las construcciones.

Los cambios que, en su ¢aso, pudieran originarse en el valor residual, la vida Gtil y el método de
amortizacién de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo
que se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacién de la inversién inmobiliaria que no mejoren los flujos
de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida util, se
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adeudan en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
del ejercicio en que se incurren.
3.3 Deterioro de valor de inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias sujetas a amortizacién se someten a pruebas de pérdida por
deterioro siempre que algun suceso o cambio en las circunstancias indiquen que el valor contable
puede no ser recuperable.

Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso entre el valor contable del activo sobre su
importe recuperable, entendiendo éste como el valor razonable del activo menos los costes de
venta o el valor en uso, el mayor de los dos.

Con vistas a calcular el valor de las inversiones inmobiliarias, se toma en consideracion el importe
que el Grupo espera recuperar por medio del arrendamiento. Con este fin, se emplean las
proyecciones de flujos de efectivo generadas sobre la base de la mejor estimacion de las cuotas
de arrendamienio, basadas en las expectativas para cada activo y teniendo en cuenta cualquier
incertidumbre que pudiera ocasionar una reducciéon de los flujos de efectivo o el tipo de
descuento.

El valor en uso de la propiedad inmabiliaria no tiene que ser idéntico a su valor razonable por
cuanto el primero se debe a factores especificos de la entidad, principaimente la capacidad de
imponer precios por encima o por debajo de niveles de mercado debido a la asuncion de distintos
riesgos 0 la contraccion de costes (de construccion o comercializacién, en inversiones
inmobiliarias en curso; de reformas; de mantenimiento, etc.) distintos de los ligados a las
sociedades del sector en general.

El valor contable de las inversiones inmobiliarias del Grupo se corrige al cierre de cada ejercicio,
reconociendo la pérdida por deterioro correspondiente con el fin a ajustarlo al importe
recuperable cuando su valor razonable menos los costes de venta son inferiores a su valor
contable.

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

3.4 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones
econémicas se deduce que se transfieren al arrendatario sustanciaimente todos los riesgos vy
beneficios inherentes a la propiedad del active objeto del contrato. En casc contrario, los
contratos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan sobre la duracion
estimada del contrato, atendiendo a un criterio lineal.

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara

como un cobro o pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.
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3.5 Instrumentos financieros
Reconocimiento

El Grupo reconoce un instrumento financiero cuando se convierte en una parte obligada del
contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de este.

Los instrumentos de deuda se reconocen desde la fecha que surge el derecho legar a recibir o
la obligacion de pagar efectivo. Los pasivos financieros se reconocen en la fecha de contratacion.

Clasificacion y separacion de instrumentos financieros

Los instrumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial como un
activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad con el
fondo econdmico del acuerdo contractual y con las definiciones de activo financiero, pasivo
financiero o de instrumento de patrimonio.

El Grupo clasifica los instrumentos financieros en las diferentes categorias atendiendo a las
caracteristicas y a las intenciones de la Direccion de la Sociedad dominante en el momento de
su reconocimiento inicial.

Principics de compensacién

Un activo financiero y un pasivo financiero son objeto de compensacién sélo cuando el Grupo
tiene el derecho exigible de compensar los importes reconacidos y tiene la intencién de liquidar
la cantidad neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente.

3.71 Activos financieros
Clasificacion
Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:

a. Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o
en la prestacién de servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que no
teniendo un origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos
cobros son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

b. Otros activos financieros: incluyen los activos financieros originados por el depdsito de
las fianzas recibidas de los arrendamientos operativos. Corresponde entre el 90% vy el
100% del depdsito de las fianzas recibidas por parte de los arrendatarios a su valor
razonable.

c. Derivado; asimismo, se incluyen como otros activos financieros, los instrumentos financieros
derivados con valoracién favorable para la Sociedad que no sean contratos de garantia financiera
ni hayan sido designados como instrumentos de cobertura. Se registran inicialmente al valor
razonable de la contraprestacion entregada. Los costes de la transaccidén directamente
atribuibles se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio. Su valoracién
posterior se realiza por su valor razonable imputando directamente en ta cuenta de pérdidas y
ganancias los cambios que se produzcan en el mismo.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion entregada més los costes de la transaccidn que sean directamente atribuibles.
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Valoracién posterior

Préstarmos y partidas a cobrar

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

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

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

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo
y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo
en el momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su
reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Baja_de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de efectivo
relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y el Grupo ha traspasado
sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad.

La baja de un activo financiero en su totalidad implica el reconocimiento de resultados por la
diferencia existente entre su valor contable y la suma de la contraprestacién recibida, neta de
gastos de la transaccién, incluyéndose los activos obtenidos o pasivos asumidos y cualquier
pérdida o ganancia diferida en ingresos y gastos reconocidos en patrimonio neto consolidado.

3.7.2 Pasivos financieros

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

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

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
que no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como
posteriormente, por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no
es significativo.
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En otros pasivos financieros se incluyen los pasivos financieros originados por el importe recibido
de las fianzas por arrendamientos operativos, el 100% de los importes de las fianzas recibidas
por parte de los arrendatarios a su valor razonable.

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

Bajas de pasivos financieros

El Grupo da de baja un pasivo financiero o parte de este cuando ha cumplido con la obligacién
contenida en el pasivo 0 bien esta legalmente dispensada de la responsabilidad fundamental
contenida en el pasivo ya sea en virtud de un procese judicial o por el acreedor.

3.8 Derivados financieros y cobertura contable

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

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

El Grupo designa los derivados que tiene contratados de cobertura de un riesgo concreto
asociado a un pasivo reconocido o a una transaccion prevista altamente probable {cobertura de
flujos de efectivo).

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

El Grupo considera que los instrumentos financieros derivados se deben tratar como
especulativos y no como de cobertura, por ello las variaciones han sido contabilizadas al cierre
del ejercicio en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

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

3.9 Combinacion de negocios

Los activos y pasivos de las sociedades y subgrupos adquiridos se registran en el balance
consolidado por su valor razonable aflorando los correspondientes impuestos diferidos. No
obstante, de acuerdo con la normativa, la valoracién citada, asi como las asignaciones a las
diferentes partidas de activos y pasivos realizadas inicialmente, pueden ser revisadas dentro de
los doce meses siguientes a la fecha de adquisicion, siempre y cuando haya nuevos datos a
considerar.

La fecha de incorporacion al perimetro de consolidacion es aquella en la que se produce el

control efectivo que normalmente coincide con la fecha de adquisicion que fue el 21 de junio de
2019,
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3.10 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance consolidado se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes
bancarias y los depésitos y adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los
siguientes requisitos:

- Son convertibles en efectivo.

- En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
- No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

- Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria del Grupo.

3.11 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional y de presentacién del Grupo es el euro. Consecuentemente, las
operaciones en otras divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera
y se registran segun los tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se
convierten aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance consolidado. Los beneficios o
pérdidas puestos de manifiesto se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada del ejercicio en que se producen.

3.12 Impuestos corrientes y diferidos

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso
por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido. El
impuesto corriente es la cantidad que el Grupo satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas
fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las
pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan
lugar a un mencr importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la
cancelacién de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos © recuperables
derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal,
asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperaros o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es
una combinacién de negocios, asi como las asociadas a inversiones en empresas dependientes,
asociadas y negocios conjuntos en las que el Grupo puede controlar el momento de la reversion
y es probable que no reviertan en un futuro previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se
considere probable que el Grupo vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio
neto.
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En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre
su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre se evalGan los actives por impuestos diferidos
no registrados en balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser
probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros.

Tal y como se menciona en la nota 2.3, en virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, las entidades que cumpian los requisitos
definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha
Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el impuesto de Sociedades. En el caso de
generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido
de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de
deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, Ill y IV de dicha norma. En todo lo
demas no previsto en la Ley SOCIMI, ser& de aplicacion supletoriamente lo establecido en el
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya paricipacién en el
capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra
la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

3.13 Ingresos y gastos

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

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

Los ingresos por arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, a lo largo de
la duracién estimada del contrato atendiendo a un criterio lineal.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de
interés efectivo y los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En
cualquier caso, los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad
al momento de la adquisicién se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidadas.

3.14 Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad dominante en la formulacién de las cuentas anuales
consolidadas diferencia entre;

a. 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/o momento de cancelacion.

b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos

pasados, cuya materializacidén futura estad condicionada a que ocurra, o no, uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad del Grupo.
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Las presentes cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las
cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de
lo contrario. Salvo que sean considerados como remotos, los pasivos contingentes no se
reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que se informa sobre los mismos en la
memoria consolidada.

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

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no
existan dudas de que dicho reembolso serd percibido, se registra como activo, excepto en el
caso de que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud
del cual el Grupo no esté obligado a responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en
cuenta para estimar el importe por el que, en su caso, figurara la correspondiente provision.

3.15 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes.

Los activos y pasivos se presentan en el balance consolidado clasificados entre corrientes y no
corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan
vinculados al ciclo normal de explotacion del Grupo y se esperan vender, consumir, realizar o
liquidar en el transcurso del mismo; son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion
o realizacién se espera que se produzca en el plazo maximo de un afio. Se mantienen con fines
de negociacion o se trata de efectivo y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta
restringida por un periodo superior a un afo.

3.16 Transacciones con partes vinculadas.

Las transacciones entre empresas del Grupo y vinculadas, salvo aquellas relacionadas con
fusiones, escisiones y aportaciones no dinerarias de negocios, se reconocen al valor razonable
de la contraprestacién entregada ¢ recibida. La diferencia entre dicho valor y el importe acordado
se registra de acuerdo con la sustancia econémica subyacente.

Las sociedades del Grupo realizan todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado.
3.17 Informacion segmentada

El Grupo no incluye nota de informacion segmentada debido a que la manera en la que la
Direccion tiene de monitorizar las actividades del mismo se hace considerando un solo activo los
tres inmuebles arrendados.

3.18 Patrimonio neto de la Sociedad dominante.
El capital social de la Sociedad dominante esta representado por acciones nominativas.

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

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

3.19 Estado de flujos de efectivo.
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El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utitlizando el método indirecto, y en el mismo se
utilizan las siguientes expresiones con el significado gue se indica a continuacion:

- Actividades de explotacién: actividades que constituyen los ingresos ordinarios de la
sociedad, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversidn o
financiacion.

- Actividades de inversion: actividades de adquisicion, enajenacién o disposicidn por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en e! efectivo y sus
equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamaiio y compaosicién
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.

4, GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

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

La gestidn del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero del Grupo que identifica,
evalia y cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por &l Consejo de
Administracion de la Sociedad dominante. El Consejo proporciona politicas para la gestion del
riesgo global, asi como para dreas concretas como riesgo de tipo de interés, asi como de riesgo
de liquidez.

4.1 Gestion del riesgo financiero
a) Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios
en los precios de mercado. El riesgo de mercade incluye el riesgo de tipo de interés, de tipo de
cambio y otros riesgos de precio.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posibie pérdida causada por variaciones en el valor
razonable ¢ en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios
en los tipos de interés de mercado. El Grupo intenta mitigar el riesgo de cambios en los tipos de
interés a través de la contratacién de instrumentos financieros derivados.

Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no tiene exposicién al riesgo de fluctuaciones en los tipos de cambio pues realiza sus
operaciones en el entorno euro que es su moneda funcional.

Riesgo de tipo de precio

El Grupo no tiene exposicion al riesgo de precios
b) Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se gestiona a nivel del Grupo. El Grupo define la politica de gestidén y analisis

del riesgo de crédito de sus clientes nuevos antes de proceder a ofrecerles los plazos y
condiciones de pago habituales. El riesgo de crédito se origina, fundamentaimente, por las
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fianzas que se encuentran depositadas en organismos correspondientes, por los arrendatarios,
asi como por los deudores varios. El control del riesgo del Grupo establece la calidad crediticia
que debe poseer el arrendatario, teniendo en cuenta su posicién financiera, experiencia pasada
y oftros factores.

El Grupo considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito,
entendiéndose éste como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados el fallido de las
cuentas por cobrar.

c) Riesgo de liquidez

La prediccién de flujos de efectivo se lleva a cabo por parte del Departamento Financiero del
Grupo. Este, hace un seguimiento de las previsiones de las necesidades de liquidez del Grupo
con el fin de asegurar que cuenta con suficiente efectivo para cumplir las necesidades operativas
al tiempo que mantiene suficiente disponibilidad de liquidez en todo momento para que el Grupo
no incumpla los limites ni los “ratios financieros” establecidos por la financiacion.

4.2. Estimacion del valor razonable

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se
determina usando técnicas de valoracion. El Grupo utiliza una variedad de métodos y realiza
hip6tesis que se basan en las condiciones del mercado existentes en cada una de las fechas del
balance consolidado. Para la deuda a largo plazo se utilizan precios cotizados de mercado o
cotizaciones de agentes. Para determinar el valor razonable del resto de instrumentos financieros
se utilizan otras técnicas, como flujos de efectivo descontados estimados.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se
aproxima a su valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la
presentacion de informacion financiera se estima descontando los flujos contractuales futuros de
efectivo al tipo de interés corriente del mercado del que puede disponer el Grupo para
instrumentos financieros similares.

5. COMBINACION DE NEGOCIOS

a. Ballon Investments, S.L.U.:

El 21 de junio de 2019, el Grupo adquirio el 100% del capital social de Ballon Investments, S.L.U.,
entidad dedicada al arrendamiento de bienes inmuebles.

El 24 de julio de 2019, Ballon Investments, S.L.U. adquiri6 mediante escritura publica otorgada
ante el notario Antonio Perez-Coca Crespo con numero de su protocolo 4088, un hipermercado
y una estacién de servicios sitos en Avda. Ballonti n°1, Portugalete. Ambos, forman parte del
complejo Centro Comercial Ballonti.

5. Bilball Centre Investments, S.L.:

El 21 de junio de 2019, el Grupo adquirié el 100% del capital social de Bilball Centre Investments,
S.L.U., entidad dedicada al arrendamiento de bienes inmuebles.

El 24 de julio de 2019, Bilball Centre Investments, S.L. adquirié mediante escritura publica
otorgada ante el notario Antonio Perez-Coca Crespo con numero de su protocolo 4089, una
galeria comercial sita en Avda. Ballonti n°1, Portugalete. Este activo se engloba dentro del
complejo centro Comercial Ballonti.
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6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento habido en este epigrafe del balance consolidado al 31 de diciembre de 2019 ha
sido el siguiente:

Euros
Saldo al Adiciones/ Saido al
3111212018 Dotaclones 311242019
Coste:
Temenos . 17.374.308,38 17.374.308,38
Construcciones - 92.384.498,28 92.384.498,28
Total coste . 109.758.808,66 109.758.8086,86
Amortizacién acumulada:
Construcciones . (826.724,00) {826.724,00)
Total amortizacién acumulada = {826.724,00 ) (826.724,00)
Total Deterioro - - -
Inversiones Inmobliiarias netas = 108.932.082,66 108.932.082,66

Las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe del baiance consolidado al 31 de
diciembre de 2019 se corresponden con inmuebles destinados a su explotacion en régimen de
alquiler.

A juicio de los administradores de la Sociedad dominante se ha considerado estas adquisiciones
como adquisiciones de activos y no como una combinacién de negocios.

El detalle es el siguiente:

. Hipermercado y estacién de servicios Centro Comercial Ballonti
) Galeria Centro Comercial Ballonti

Durante el gjercicio 2019 no ha habido bajas de inversiones inmobiliarias.

A 31 de diciembre de 2019 el Grupo tiene arrendados el 94% de todos los bienes detallados
anteriormente lo que ha supuesto unos ingresos por arrendamientos y prestacion de servicios de
los arrendatarios por importe de 4.977.881,85 euros (nota 16.1). Los gastos de explotacién
incurridos en 2019 ascienden a 1.644.801,91 euros (nota 16.2).

a) Bienes totalmente amortizados
A 31 de diciembre de 2019 no existian activos inmobiliarios totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2019 el Grupo tiene las inversiones Inmobiliarias que se detallan a
continuacion (se detallan Unicamente el valor contable de las construcciones):

Inversiones Amortizacién Valor neto
inmobiliarias 0L Altas acumulada contable
Hipermercado & E.
Servicios 23.028.032,16 (206.193,00) 22.821.839.16
Galeria Comercial 69.356.466,12 (620.531,00) 68.735.935.12
TOTAL 92.384.498,28 (826.724,00) 91.557.774,28
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b) Pérdidas por deterioro

Durante el ejercicic 2019 no se han producido pérdidas por deterioro en las inversiones
Inmaobiliarias.

De acuerdo a la Norma de Registro y Valoracion 2° del Plan General de Contabilidad y a la
Resolucion de 18 de septiembre de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas,
el Grupo al menos al cierre de cada ejercicio revisa el valor razonable, la vida Gtil y los métodos
de valoracién de los inmuebles que posee.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al
valor amortizado, se procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la
pertinente provisidn por deterioro, cuando, la depreciacion sea reversible.

A 31 de diciembre de 2019, no exXiste deterioro acumulado. Con fecha 25 de marzo de 2020 se
realiza valoracién del Centro Comercial Ballonti con fecha 31 de diciembre de 2019, en donde se
estima un valor total de mercado del centro comercial por importe total de 116.080.000 euros.

c) Inversiones inmobiliarias afectas a garantias

Al 31 de diciembre de 2019 existe un derecho real de hipoteca sobre las inversiones inmobiliarias
reflejadas en el balance consolidado en favor de Societé Generale Sucursal en Espaiia y Novo
Banco Sucursal Luxemburgo. como entidades prestamistas, por importe inicial de 66.000.000,00
euros, firmado el 24 de julio de 2019 (Nota 12).

d) Seguros

El Grupo tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan expuestos
los elementos de las inversiones inmobifiarias. La cobertura de estas podlizas se considera
suficiente.

Los Administradores de la Sociedad dominante consideran que los bienes incluidos bajo este
epigrafe se encuentran adecuadamente cubiertos por pélizas de seguro. Adicionalmente no
existen elementos incluidos bajo este epigrafe que se encuentren totalmente amortizados.

7. ARRENDAMIENTOS

Al cierre del ejercicio 2019 el Grupo tiene contratadas con los arrendatarios las siguientes cuotas
de arrendamiento operativo minimas y que no son cancelables al 31 de diciembre 2019, de
acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes,
incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente.

{Euros} 2019

Hasta un afio 8.070.721,61
Entre uno y cinco afios 9.845.344,34
Mas de cinco anos 3.309.017,85
Total 21.225.083,80

Estos ingresos se corresponden con los arrendamientos de la galeria, estacion de servicios e
hipermercado mencionadas en la nota 6.

8. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS.
8.1 Analisis por categorias.

Activos financieros
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El detalle de los activos financieros a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Activos Financieros 28
CIP uP
Existencias 59.297,34 5
Anticipo de proveedores 50.297,34 x
Inversiones financieras 279,.318,13 1.082.516,17
Oftros activos financieros 279.318.13 1.004.315,17
Derivados = 78.201,00
Periodificaciones a corto plazo 50.744.69 .
Total 398.360,16 1.082.516,17

A) Inversiones financieras a largo y corto plazo.

Este epigrafe recoge las fianzas depositadas en los diferentes organismos oficiales por importe
de 1.004.315,17 euros recibidas de los arrendatarios cuyo vencimiento de contrato es superior a
los doce meses.

Adicionalmente, a corto plazo se recogen las fianzas recibidas por importe de 279.170,89 euros
cuyo vencimiento es inferior a los doce meses.

Asimismo, se recoge una cuenta corriente con empresas del grupe con el accionista Unico,
HEREF V Sub Holding, S.a.r.l.por importe de 147,24 euros (nota 15).

D) Derivados

Este epigrafe refleja el valor de los derivados suscritos en las sociedades dependientes
actualizados a 31 de diciembre de 2019.

Bilball Centre Investments, S.L.U. Ballon Investments, S.L.U.
Fecha de contratacion 24/07/2019 24/07/12019
Tipo de instrumento CAP CAP
Prima pagada 160.681,00 54.118,95
Nocional 44.435.508,00 14.890.242 00
Tipo de interés (25/10/219 - 25/07/2022) Euribor 3M + 0,5 Euribor 3M + 0,5
Tipo de interés (25/07/22 - 24/07/2024) Euribor 3M + 1 Euribor 3M + 1
Valor razonable a 31/12/2019 58.573.00 19.628,00
Fecha de vencimiento 24/07/2024 2410712024

El efecto en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas, segln se muestra en el epigrafe
de Variacién de valor razonable en instrumentos financieros ha sido por importe de 136.598,95
euros.

Pasivos financieros

El detalle de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:
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2019
Pasivos Financieros
CIP uP

Débitos y partidas a pagar
Otros pasivos financieros con terceros 563.732,46 64.541.195,18
Oftros pasivos financieros empresas del grupo {nota 15) 412.543,97 11.618.715,42
Deposites y fianzas 322.563,21 1.310.854,14
Derivados - S
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 732.180.28 -
Proveedores y acreedores 596.851,76 -
Ofras cuentas a pagar 135.328.52 -
Anticipos de clientes 27.158,02 -
Total 2.058.177,84 77.470.764,74

A) Deudas con entidades de crédito:

Con fecha 24 de julio de 2019 las sociedades dependientes firman un préstamo hipotecario con
Societe Generale, Sucursal en Espafia y Novo Banco, S.A. Sucursale Luxembourg por importe
nominal inicial de 66.000.000,00 euros (nota 12 a). Adicionalmente, los gastos de formalizacién
inherentes al préstamo, pendientes de imputar al resultado, ascienden a 1.046.304,82 euros. El
préstamo esta sujeto a un tipo de interés resultado de aplicar el EURIBOR y un margen de 1,85
puntos porcentuales.

A 31 de diciembre de 2019, el principal dispuesto y pendiente de pago asciende a 65.917.500,00
euros. Los intereses devengados y no pagados durante el ejercicio ascienden a 233.732,46
euros.

B) Deudas con empresas del grupo:

Con fecha 23 de julio de 2019, la sociedad dependiente Ballon Investments, S.L.U. suscribe un
contrato de préstamo con HEREF V Holding, S.a.r.l. por importe de 2.916.195,00 euros con fecha
de vencimiento 24 de enero de 2025 y un tipo de intereses aplicable del 8%. A 31 de diciembre,
el principal pendiente de pago asciende a 2.916.195,00 euros, mientras que los intereses
devengados y no pagados ascienden a 103.544,91 euros.

Con fecha 23 de julio de 2019, la sociedad dependiente Bilball Centre Investments, S.L.U.
suscribe un contrato de préstamo con HEREF V Holding, S.a.r.l. por importe de 8.702.520,00
euros con fecha de vencimiento 24 de enero de 2025 y un tipo de intereses aplicable del 8%. A
31 de diciembre, el principal pendiente de pago asciende a 8.702.520,00 euros, mientras que los
intereses devengados y no pagados ascienden a 308.999,06 euros.

C) Depositos y fianzas
Este epigrafe refleja a 31 de diciembre de 2019 el importe de las fianzas y garantias adicionales
recibidas de los arrendatarios del Centro Comercial Ballonti (galeria comercial, hipermercado y
estacion de servicios).

8.2 Analisis por vencimiento.

A 31 de diciembre de 2019, los importes de los activos financieros con un vencimiento
determinado o determinable clasificado por afio de vencimiento son los siguientes:

El epigrafe otros activos financieros recoge el importe de las fianzas depositadas en los
organismos oficiales segun la fecha de vencimiento del contrato al que hacen referencia.
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Activos financieros (Euros)
2020 2021 2022 2008 A0S Toul

Anticipo de proveedores 50.207.34 ) ) _ _ 59.297,34
e 279.318,13 . . - 1.004.315.17 1.283.633,30
—— - - - - 7820100  78.201,00
Periodificaciones a corto

plazo 50.744,69 - - . - 69.744,69
Clientes por ventas 16.640,78 ; ; ) _ 186.640,78
TOTAL 398.360,16 - } - 1.004.31517 _1.487.597,11

A 31 de diciembre de 2019, los importes de los pasivos financieros con un vencimiento
determinado o determinable clasificado por afio de vencimiento son los siguientes:

Pasivos financleros (Euros)
Afios
2020 2021 2022 2023 Posteriores Total

Deudas con entidades de

crédito 563.732,46 330.000,00 412.500,00 742.500,00 63.056.195,18 65.104.927,64
QCtros pasivos financieros

Al delgrupo (nola | 445 543,97 ; ; - 1161871542 12.031.259,39
Depdsitos y fianzas 322.563,21 - - - 1.310.854,14 1.633.417,35
Acreedores comerciales y

ofras cuentas a pagar 732.180,28 - - - - 732.180,28
Anticipos de clientes 27.158,02 ) B . ) 27.168,02
TOTAL 2,058.177,94 330.000,00 412.500,00 742.500,00 75.907.563,74 79.528.942,68

El Grupo presenta el detalle de vencimientos de deudas con entidades de crédito a coste
amortizado, siendo imputado el coste amortizado en columna de afios posteriores, los
Administradores de la Sociedad Dominante consideran que dicho importe no es relevante a 31

de diciembre de 2019.
9.

PRESTAMOS Y PARTIDAS A COBRAR

El detalle de los préstamos y partidas a cobrar al 31 de diciembre de 2019 es como sigue:

2019
Préstamos y partldas a cobrar a largo plazo: 1.004.31517
Otros activos financieros 1.004.315,17
Total 1.004.315,17
Exlstencla: £59.297.34
Anticipos a proveedores 5§9.297.34
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 16.640,78
Clientes por ventas y prestacion de servicios 16.640,78
Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo: 279.318,13
Ofros activos financieros 279.318,13
Periodiflcaclones a corto plazo 59.744,69
Total 415.000,%4
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“Otros activos financieros a largo plazo y corto plazo” se corresponde con las fianzas entregadas
de los locales i a los que se refiere la nota 6 de la presente memoria consolidada referente a las
inversiones inmobiliarias.

El valor contable de las fianzas no difiere significativamente de su valor razonable. El vencimiento
de las fianzas depositadas a largo plazo es similar al del contrato de arrendamiento suscrito con
cada uno de los inquilinos.

Los Administradores de la Sociedad dominante no han dotado deterioro alguno debido a que la
totalidad de préstamos y partidas a cobrar se consideran recuperables.

10. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Bajo este epigrafe se incluye el efectivo y otros activos liquidos del Grupo en bancos. El valor
contable de estos activos es igual a su valor razonable.

Al 31 de diciembre de 2019, el saldo del epigrafe "Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”
asciende a 4.386.759,40 eurcs y son plenamente disponibles.

11. FONDOS PROPIOS
11.1 Capital Social

Con fecha 17 de diciembre de 2018 se constituye la Sociedad dominante con un capital inicial
de 3.500,00 euros, dividido en 3.500 participaciones sociales, nominativas, indivisibles y
acumulables de 1 euro de valor nominal cada una, integramente asumidas y desembolsadas,
numeradas correlativamente de la uno a la tres mil quinientas, ambas inclusive.

Con fecha 1 de junio de 2019, HEREF V Sub Holding, S.a.r.l., adquiere el 100% de las
participaciones a la sociedad Mediterranean Search, S.L.U

Con fecha 26 de julio de 2019, el Accionista Unico adopté la decision de transformar la Sociedad
sominante en sociedad anénima. Para ello, aumenta el capital social en 59.687,76 euros.

Con fecha 26 de julio de 2019, el Accionista unico adopto la decision de aumentar el capital socizal
de la Sociedad dominante que estaba fijado en la cuantia de 63.187,76 euros mediante la
creacion de nuevas acciones, hasta la cifra de 5.000.187,76 euros, es decir, aumentar el capital
social de la Sociedad dominante en 4.937.000,00 euros.

A 31 de diciembre de 2019, el Accionista Unico de la Sociedad dominante es el siguiente:

Soclo Numero acciones Numeraclén % Capltal Social
HEREF V Sub Holding, S.a.r.l. 5.000.187 1a5.000.187 100%
TOTAL 5.000.187 1 a 5.000.187 100%

11.2. Aportaciones de socios

Con fecha 26 de julio de 2019, la Sociedad dominante recibe una aportacién dineraria de su
Accionista (nico, HEREF V Sub Holding, S.a.r.l, por importe de 28.631.237,83 euros.

A 31 de diciembre de 2019, las aportaciones de socios en la Sociedad Dominante ascienden a
28.631.237,83 euros.

11.3 Reserva y resultados de ejercicios anteriores
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a)Reserva legal

La reserva legal se dotara de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital,
que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio se
destinara a ésta hasta que alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan
otras reservas disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

A 31 de diciembre de 2019, la reserva legal no se encuentra constituida,

b)Reservas voluntarias
De acuerdo con la norma 9* de registro y valoracion recogida en el Plan General Contable, los
gastos asociados a la constitucion de las sociedades deben registrarse contra el patrimanio neto

como una variacion de fondos propios.

c) Propuesta de distribucion del resultado de la Sociedad dominante

La propuesta de distribucién del resultado de 2019 de la Sociedad dominante a presentar ai
Accionista Unico, es la siguiente;

Aroca Ballon Bilball

Base de Reparto

Pérdidas y Ganancias (Beneficio (Pérdidas)) (42.061,99) 355.132,44 861.808,09
TOTAL {42.0681,99) 355.132.44 861.808,09
Distribucion

Reserva Voluntaria - 887,14 884,89
Reserva Legal 700,00 700,00
A Resultados negativos de ejercicios anteriores (42.061,99) 2.420,00 2.420,00
A dividendos - 351.125,30 857.803,20
TOTAL (42.061,99)} 355.132,44 861.808,09
Total Base de Reparto=Total Distribucién - - -

d) Limitaciones para la distribucién de dividendos

Ni la Sociedad dominante ni las sociedades dependientes estan sujetas a limitaciones para la
distribucién de dividendos al margen de las legales.

En virtud 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, la Sociedad dominante estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos
dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al
10%. Dicho gravamen tendré la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

e)_Aportacién al resultado consolidado

La aportacién de cada sociedad del Grupo incluida en el perimetro de consolidacién a los
resultados consolidados es como sigue:
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2019
Aroca del Pinar, S.A. (42.061,99)
Bilball centre investments, S.L. 35513244
| Ballon Investments. S.L. 861.808.09
Total 1.174.878,54

12 DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

El detalle de los débitos y partidas a pagar al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

2019
Otros pasivos financieros (Depositos y fianzas) ) 1.310.854,14
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 64.541.195,18
Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 15) 11.618.715,42
Total 77.470.764,74
Proveedores 608.713,88
Otros pasivos financieros (Depositos y fianzas) 322.563.21
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 563.732,46
Otros pasivos financieros empresas del grupo (Nota 15) 412.543,97
Anticipo de clientes 27.158,02
Total 1.924.711,54

a) Deudas con entidades de crédito:

El detalle de Ias Deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Fecha de Fecha de Nominal
Socéﬁa: del  Entidad vencimiento T;'::rg: Limite Principal  pendiente
s Inicio {Nota 9.2} 31.12.2019
Bilball Centre .
Societe 1,85% +
Invessft'fl&nts. Generale, 24/07/2019 24/07/2024 Euribor 24.717.290,12 24.686.393,51
Bilball Centre 1.85% +
Investments, Novo Banco 2410712019 24/07/2024 Eurib 24.717.290,12  24.686.393,51
S.L.U. uribor
Ballon
Soclete 1,85% +
Invess}-m'jms. Generale, 24/07/2019 2410712024 Euribor 8.282.709,88 8.272.356,49
Ballon 1.85% +
Investments, Nove Banco 24/07/12019 24/07/2024 Eurib 8.282.709,88 8.272.356,49
S.LU. uribor
Total adeudado 31.12.19 66.000.00,00 65.917.500,00

E! saldo pendiente a 31 de diciembre de 2019 aparece minorado en el balance consolidado por
los gastos inherentes a la formalizacién del préstamo, pendientes de imputar a resultados, por
importe de 1.046.304,82 euros.

Este préstamo, se encuentra dividido entre las dos sociedades dependientes:

. Dispuesto por Ballon Investments, S.L.U. filial del grupo, por importe de 16.565.419,76
euros con el objeto de adquirir la estacion de servicios y el hipermercado que la sociedad
mantiene en el Centro Comercial Ballonti.

. Dispuesto por Bilball Centre Investments, S.L.U. filial del grupo, por un importe de

49.434.580,24 euros con el objeto de adquirir la galeria comercial que la sociedad
mantiene en el Centro Comercial Ballonti.
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La duracién del contrato que tiene con ambas entidades es de 5 aflos a contar desde el 24 de
julio de 2019 hasta el 24 de julio de 2024, fecha en la que el Grupo deberd haber efectuado el
pago de la totalidad de las cantidades adeudadas por cualquier concepto.

El préstamo hipotecario recibido conlleva una serie de obligaciones de caracter financiero que
deben ser cumplidas por el Grupo. Estas obligaciones son las siguientes:

. Mantener durante toda la vida de la financiacion un RSCD no inferior a dos cientos por
ciento (200%).

. Mantener durante toda la vida de la financiacion un ratio LTV inferior a un sesenta y cinco
por ciento (65%)

. Mantener durante toda la vida de la financiaciéon un ratio DYR superior a un 9 por ciento
(9%)

Los Administradores de las sociedades dependientes consideran que al 31 de diciembre de 2019
y en ¢l periodo de 12 meses desde el cierre del ejercicio gue se cumplen y cumpliran todas las
obligaciones anteriormente mencionadas.

Esta deuda devenga intereses ordinarios por el importe pendiente de amortizacion de la
disposicion de cada uno de los tramos efectuada por las empresas prestatarias, este interés se
devengara dia a dia y se calculara sobre la base de un afio de 360 dias y en funcién de! nimero
de dias transcurridos. A efectos de determinar el tipo de interés aplicable a cada disposicion se
han establecido periodos de interés de tres meses de duracién desde la formalizacién del
contrato de deuda hasta el vencimiento final. El tipo de interés aplicable sera el resultante de
sumar el Euribor para cada periodo de interés y el margen aplicable determinado por el
prestatario.

El pago de los intereses se realizara a la finalizacion de cada periodo de intereses.

A fecha de cierre del presente ejercicio la deuda dispuesta a devengado un total de intereses de
545.765,80 euros, de los cuales 233.732,46 euros se encuentran pendientes de pago al 31 de
diciembre de 2019. Adicionaimente el Grupo ha imputado a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidadas el importe de 251.247,49 euros por concepto de coste amortizado y la variacion del
valor razonable del instrumento financiero derivado (ver nota 14.1b).

Asi mismo, se ha amortizado principal en el ejercicio 2019 por importe de 82.500 euros.

b) Deudas con empresas vinculadas
Los saldos incluidos en el epigrafe “Deudas con empresas del grupo y asociadas" y “Otros
pasivos financieros empresas del grupo” se tratan de una Unica disposicion de préstamo de su
accionista Unico, asi como de los intereses devengados y no pagados al término del ejercicio,
respectivamente, ver nota 15.

c) Informacion sobre aplazamiento de pagos efectuados a proveedores

Se detalla a continuacién la informacién requerida Disposicién adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016,
sobre la informaciodn a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacién con el periodo
medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

De acuerdo con lo establecido en la citada ley, el plazo medio de pago a proveedores que esta
dentro del maximo legal aplicable al Grupo se sitda en 60 dias, segun se trate de proveedores y
subcontratistas relacionados con contratos de obra o por otras operaciones comerciales. Estos
plazos son aplicables a los contratos celebrades con posterioridad al 7 de julio de 2010.
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El deber de informacién afecta exclusivamente a los acreedores comerciales incluidos dentro del
epigrafe de “"proveedores y otras cuentas a pagar” del pasivo corriente del balance consolidado,
por tanto, la norma deja fuera de su ambito de aplicacién a los acreedores o proveedores que no
cumplen tal condicién, como son fos proveedores de inmovilizado o los acreedores por
arrendamiento financiero.

El calculo del periodo medio de pago se calcula considerando la fecha de factura del proveedor
y la fecha de pago.

El detalle del periodo medic de pago a proveedores efectuado durante el ejercicio 2019 por el
Grupo, es el siguiente:

Periodo Medio de Pago 130,84 dias
Pagos Realizados 111.039.416,16 eurcs
Pagos pendientes de realizar 589.591,76 euros

13 IMPUESTOS SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos con las Administraciones Publicas a 31 de diciembre de 2019 es el
siguiente:

311272019
Activos 13.106,32
Hacienda Publica. Deudora por IS 13.108,32
Pasivos 504.128,33
Hacienda Pdblica Acreedora por IRPF 714,60
Hacienda Publica Acreedora por IRNR 8.437,50
Hacienda Puablica Acreedora por IVA 494.976,23

La conciliacion entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del
impuesto sobre beneficios es la siguiente:

Aroca del Plnar Ballon Investments, Bilball centre Investments,
S.A. S.LU. S.L.U.

Impusesto de sociedades 31/12/2019 IMNM22019 311212019
::::L‘:t"o‘;’“‘” C (42.061,99) 355.132,44 861.808,09
Diferencias: B - 5
Base imponlble previa (42.061,99) 355.132,44 861.808,09
BINS - - -
Cuota 25% -

Cuota liquida - - -
Pagos fraccionados - - (13.106,32)
A ingresari(devolver) - - (13.106,32)

De acuerdo a la ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a esta
medida la ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs, la base imponible
del Impuesto sobre Sociedades queda gravada a un tipo de gravamen del 0%.

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente

liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcidn de cuatro afios. Los
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Administradores de la Sociedad dominante consideran que se han practicado adecuadamente
las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacién 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 consolidadas.

Actualmente permanecen abiertos a inspeccion todos los periodos desde la constitucién de las
sociedades, dominante y dependientes.

14 INGRESOS Y GASTOS.
14.1 Importe neto de la cifra de negocios.

El detalle del importe neto de la cifra de negocios durante el ejercicio 2019 es como sigue:

2019
Ingresos por arrendamientos y refacturaciones de gastos 4.977.881,85
Total 4.977.881,85

Estos ingresos se corresponden con los ingresos por arrendamiento y refacturacion de los gastos
de suministros a los inquilinos de los inmuebles incluidos dentro del Centro Comercial Ballonti
(galeria comercial, hipermercado y estacién de servicios).

a. Otros gastos de la explotacion.

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada durante el ejercicio
2019 es el siguiente:

2019
Reparacién y conservacion §7.019,24
Gastos de comunidad 1.084.632,71
Servicios de profesionales independientes 270.223,42
Prima de seguros 33.136,89
Publicidad 76.440,79
Servicios bancarios y similares 3.913,31
Suministros 63.714,70
Ofros gastos 25.720,85
Tributos 123.466,40
Total 1.768.268,31 |

Dentro del epigrafe “Servicios de profesionales independientes” el Grupo registra gastos de
asesoramiento legal y fiscal, valoracion de activos y de gestion con diversos profesionales
independientes por importe de 270.223,42 euros, cuyo detalle es el siguiente:

2019
Legal Services 79.197,37
Accounting Services 56.425,34
Advisory Fees 79.094,67
Asesoramiento externo 5.601,98
Services fee CBRE (1,7% S/Collected) 34.684,68
ECOP CBRE 8.099,85
Brokerage/Agency fees CBRE 7.119,53
Total 270.223 .42
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A 31 de diciembre de 2019, el Grupo no tiene empleados por lo que no se incluye informacion
alguna sobre el nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio.

b. Resultado financiero

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada durante el ejercicio
2019 es el siguiente:

2019
Gastos financieros {1.072.958,31)
Por deudas con empresas del Grupe y asociadas (Nota 15) (412.543,97)
Por deudas con terceros (660.414,34)
Varlacién de valor razonable en instrumentos financieros {136.598,95)
Total {1.209.557,26)

El desglose de la partida de gastos financieros por deudas con terceros es el siguiente:

2018
Por intereses de deudas con entidades de crédito. (545.765,80)
Por amortizacitn del coste de formalizacién de deuda (114.648,54)
Total (660.414,34)

15 OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que el Grupo ha realizado transacciones durante el ejercicio 2019,
asi como la naturaleza de dicha vinculacién, es la siguiente:

r R
Socledad Naturaleza de la vinculacién

| HEREF V Sub Helding, S.a.rl. Accionista dnico

Dentro del epigrafe deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo, las sociedades
dependientes han registrado un préstamo recibido del Accionista (ltimo “HEREF V Holding,
S.a.rl.". Este préstamo fue firmado el dia 23 de julio de 2019.

A cierre del ejercicio 2019, la cantidad adeudada asciende a 11.618.715,42 euros, siendo el tipo
de interés fijo aplicado del 8% anual. Los Administradores de la Sociedad dominante consideran
el mismo como un tipo de interés de mercado.

Los intereses devengados por este préstamo, registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada a cierre del ejercicio 2019 ascienden a 412.543,97 euros.

Asimismo, la Sociedad dominante Aroca del Pinar, S.A. mantiene una cuenta corriente con
empresas del grupo con su Accionista Unico. A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad Dominante
mantiene un saldo a su favor por importe de 147,24 euros (nota 9.1).

a. Retribuciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccién.

A 31 de diciembre del 2019, los Administradores de la Sociedad dominante no han percibido
retribucién alguna en concepto de sueldos, dietas o remuneraciones por participacion en
beneficios o primas de emisién. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones
durante el gjercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

El Grupo no tiene empieados por lo que la Alta direccién la ejerce el Consejo de Administracion.
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De la misma forma, A 31 diciembre de 2019, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto
de fondos o planes de pensiones a favor de los Administradores.

b. Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién por
cuenta propia o ajena de actividades similares por parte de los administradores de
la Sociedad dominante:

Los administradores que han ocupado cargos en el Consejo de Administracion de la Sociedad
dominante no tienen ningln asunto sobre el que informar en relacién con los deberes de lealtad,
de evitar situaciones de conflicto de interés y de no competir con el Grupo, conforme a lo
establecido en los articulos 229 a 231 de la Ley de Sociedades de Capital.

Adicionalmente, los administradores de la Sociedad dominante no estan afectados por ninguna
situacion de conflicto sobre la que deban informar en cumplimiento de lo establecido en el articulo
229.1 de la Ley de Sociedades de Capital.

La inclusién de la anterior informacién en la memoria de las cuentas anuales consolidadas de
Aroca del Pinar, S.A. y sociedades dependientes, responde al analisis realizado de las
comunicaciones recibidas de los Administradores de la Sociedad dominante atendiendo a la
interpretacién teleolégica de los articulos 229 a 231 de la Ley de Sociedades de Capital.

16 OTRA INFORMACION

a} Contingencias

El Grupo no esta sujeto a ninguna contingencia en el presente ejercicic.

b) Compromisos

El Grupo no ha formalizado compromisos ni avales en el presente ejercicio.

17 INFORMACION MEDIOAMBIENTAL Y SOBRE LOS DERECHOS DE EMISION DE
GASES DE EFECTO INVERNADERO

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

18 INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Al 31 de diciembre de 2019, no existen activos dedicados a la proteccion y mejora del medio
ambiente, ni ha incurrido en gastos de esta naturaleza durante el gjercicio.

Durante el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2019 no se han recibido subvenciones de
naturaleza medioambiental.

19 EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY
11/2009

Con fecha 5 de agosto de 2019, se solicitd a la Agencia Tributaria la incorporacion de la Sociedad
dominante y sus dependientes, en el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.
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En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009, la informacion exigida es
detallada en el Anexo | a las presentes cuentas anuales consolidadas.

20 HECHOS POSTERIORES

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas, se han producido los
siguientes hechos relevantes:

Con fecha 28 de enero de 2020, la Sociedad dominante adquiere las participaciones de la
sociedad Castellana Norte Investments, S.L.U., anteriormente denominada Donely investments,
S.L.U., por importe de 3.000,00 euros.

Con fecha 19 de febrero de 2020 la sociedad Castellana Norte Investments, S.L. adquiere la
propiedad de un parque empresarial mediante escritura publica otorgada ante notario Antonio
Perez-Coca Crespo, con numero de protocolo 730. Los inmuebles, adquiridos por valor de
126.963.500,00 euros, estan situados en Madrid, en C/lsabel de Colbrand no. 22 y son conocidos
bajo la denominacion “Parque Empresarial Castellana Norte”.

Asimismo, en la misma fecha se celebra Acta de accionista unico Aroca del Pinar, S.A.U. de
Castellana Norte Investments, S.L.U., en donde se aprueba contrato de financiacién por importe
de 78.000.000 euros con una entidad de crédito.

El 19 de febrero 2020, se firma contrato entre Heref V Holding, S.a.r.L. y Castellana Norte
Investments, S.L. en donde se acuerda prestar una cantidad de 13.780.529 euros, por un periodo
de 8 afios a partir de la fecha de la primera disposicién.

Asimismo, el 19 de febrero de 2020 se celebra acta de decisiones de socio Unico (Aroca del
Pinar) de Castellana Norte, en donde decide realizar una aportacién dineraria por 39.331.512
euros a la Sociedad.

Informacién sobre efecto COVID19:

En el momento de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas, Espafia, como
ofros paises, estd inmersa en una dificil situacién derivada de la infeccion originada por el
Coronavirus (COVID-19). Desde que se tuvo noticia del primer caso de infeccion por Coronavirus
COVID-19 en la ciudad de Wuhan (China) a finales de diciembre de 2019, el brote se expandio
rapidamente a un gran nimero de ciudades de ese pais y posteriormente a diferentes paises de
todo el mundo, incluido Espafia.

De acuerdo con el marco normative de informacion financiera aplicable al Grupo, y en relacién
con las cuentas anuales consolidadas del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2019, las
consecuencias derivadas del COVID-19 se consideran un hecho posterior que no requiere un
ajuste en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019 al no poner de manifiesto
circunstancias que ya existian al cierre del ejercicio, sin perjuicio de que deban ser objeto de
informacién en la memoria en funcién de la importancia de las mismas.

Los administradores de la sociedad dominante han llevado a cabo una evaluacion de los hechos
descritos y de su impacto en et Grupo. En este sentide se han analizado los impactos en las
principales areas que podrian verse afectadas, que son las siguientes:
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Compromisos de deuda: No se espera que se vea afectado el Grupo debido a que podra
cubrir los préximos pagos con el efectivo en bancos y las futuras rentas. Los saldos
agregados de las cuentas bancarias en las entidades del Grupo serian suficientes para
cubrir al menos los proximos 3 pagos trimestrales de cuota de intereses bancarios,
suponiendo que no haya mas ingresos en el centro comercial (lo que, por supuesto, es
el peor de los casos). En cuanto a las clausulas de cumplimiento de los covenants, los
administradores consideran que serdn capaces de cumplifias o, en caso necesario,
podran negociar con Ia institucién financiera para tener temporaimente fiexibilidad con
estas condiciones (u obtener un waiver).

Valoracién de los activos inmobiliarios: Si bien pudiera haber alguna tensién en un activo
puntual si e} estado de alarma se prolonga, no se estima que vaya a haber un impacto
material, considerando ias ultimas tasaciones de los activos realizadas por un experto
independiente.

impacto en la generacion de ingresos y cobrabilidad: Ei cierre del centro comercial fue
ordenado a partir del 14 de marzo, por lo que los cobros de las rentas del mes de abril
fueron soto el 23% del total de las rentas del centro comercial, sin embargo, se prevé su
reapertura el 25 de mayo, tras lo cual se espera que los cobros vuelvan a aumentar. El
Hipermercado fue clasificado como actividad esencial y ha permanecido abierto. En
cuanto a Castellana Norte, inmueble adquirido en e! mes de febrero de 2020, no ha
habido impactos materiales hasta la fecha. Hay incertidumbre sobre como afectara la
crisis a los inquilincs y a sus ahorros y niveles de empleo si la situacion de alarma se
prolonga, pero los administradores consideran que se recupere una vez que termine esta
situacidn.

Por todo lo comentado anteriormente, y aun existiendo incertidumbres por posibles
acontecimientos futuros que no se pueden prevenir a la fecha actual, los administradores de la
sociedad dominante consideran que los impactos actuales y potenciales no van a afectar
adversamente a la capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento.
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Anexo |

Informaci6n relativa a la Sociedad AROCA DEL PINAR, S.A.

Descripcion

31/12/2018

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre.

Existen reservas voluntarias por
importe negativo 877,72 euros
procedentes de ejercicios anteriores
a la aplicacion det régimen SOCIMI.

b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscat especial establecido en dicha ley

» Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general

«  Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 19%

« Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0%

No aplica

No aplica

Durante el ejercicio 2019, |la
Sociedad ha obtenido un beneficio
de 1.174.878,54 euros.

¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley

No aplica
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general .
. ) No aplica
+» Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del
18% (2009} y 19% (2010 a 2012}
- ; ) No aplica
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0%
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
. No apli
«  Distribucidn con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo general. apiica
No aplica
«  Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del 19% P
No aplica
«  Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen de! tipo del 0% P
e} Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren
las letras c) y d) anteriores No aplica

f) Fecha de adquisicién/enajenacién de los inmuebles destinados al
arrendamiento que preducen rentas acogidas a este régimen especial

El Centro Comercial Ballonti, fue
adquirido por la sociedad con fecha
24 de julio de 2018.

@) Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

No aplica

hy Identificacion del activo que computa dentro del 80 por clento a que
se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley

El Centro Comercial Ballonti
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i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en
el perfodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar
pérdidas. Debera identificarse el ejercicio del que proceden dichas
reservas.

No aplica.
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1.- Evelucion de los negocios y situacion de las Sociedades del Grupo

Aroca del Pinar, S.A. fue constituida el 17 de diciembre de 2018, por tiempo indefinide, como
Sociedad de Responsabilidad Limitada, con NIF A88278403, ante el notario Isabel Estape Tous,
bajo nimero de su protocolo 5241, que figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo
38.508, Folio 122, Seccién 8%, Hoja nimero M-684.877, inscripcion 12. Su domicilio social y fiscal
se encuentra en Nanclares de Oca, 1B, 28022 de Madrid.

Con fecha 21 de junio de 2019, la sociedad dominante adquiere el 100% de las participaciones
de Ballon Investment, S.L.U., sociedad constituida y existente con arreglo a las leyes del Reino
de Espara con NIF espafiol B88278346. La transmisién se otorgd mediante escritura publica
otorgada ante el notario Carlos de Prada Guaita con numero de protocolo 984,

Ballon Investment, S.L.U. (Sociedad dependiente): se constituyé en Espafia el 17 de diciembre
de 2018 bajo la denominacién de Barsolein, S.L.U. como sociedad de responsabilidad limitada,
por un periodo de tiempo indefinido. Su domicilio social se encuentra establecido en el Nanclares
de Oca, 1B, 28022 Madrid.

Con fecha 21 de junio de 2019, la sociedad cambia su denominacién a Ballen Investments, S.L.U.
mediante escritura publica otorgada ante el notaric Carlos de Prada Guaita, con numero de
protocolo 989.

El objeto social de dicha Sociedad dependiente consiste en la compra-venta, arrendamiento y
explotacién de locales industriales. La actividad actual de la empresa coincide con su objeto
social.

La actividad principal de la Sociedad dependiente es el arrendamiento de una galeria comercial
sita en Avda. Ballonti, 1, en el Centro Comercial Ballonti, Portugalete.

Con fecha 21 de junio de 2019, la sociedad dominante adquiere el 100% de las participaciones
de Bilball Centre Investment, S.L.U., sociedad constituida y existente con arreglo a las leyes del
Reino de Espafia con NIF espafol B88278387. La transmisién se otorgd mediante escritura
plblica otorgada ante el notario Carlos de Prada Guaita con numero de protocolo 985.

Billball Centre Investment, S.L.U. (Sociedad dependiente); se constituyé en Espafia el 17 de
diciembre de 2018 bajo la denominacion de Cetroletus, S.L.U. como sociedad de responsabilidad
limitada, por un periodo de tiempo indefinido. Su domicilio social se encuentra establecido en el
Nanclares de Oca, 1B, 28022 Madrid.

Con fecha 21 de junio de 2019, la sociedad cambia su denominacion a Bilball Investments, S.L.U.
mediante escritura publica otorgada ante el notario Carlos de Prada Guaita, con numero de
protocolo 991.

El objeto social de dicha Sociedad dependiente consiste en la compra-venta, arrendamiento y
explotacion de locales industriales. La actividad actual de la empresa coincide con su objeto
social.

La actividad principal de la Sociedad dependiente es el arrendamiento de un hipermercado y una
estacién de servicios sitos en Avda. Balionti, 1, en el Centro Comercial Ballonti, Portugalete.

Tanto las cuentas anuales consolidadas, asi como el presente informe de gestion comresponden al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.

2.- Evolucién previsible de las Sociedades del Grupo.
El Grupo tiene la intencién de continuar con su actividad obteniendo ingresos procedentes de sus

dos sociedades dependientes correspondientes a los arrendamientos los activos mencionados
en las Notas 8 y 9 de la memoria consolidada.
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La prediccién de rentas futuras estimada por los gestores de las propiedades de las que son
titulares las sociedades dependientes es la siguiente:

(Euros) 2018

Hasta un afio 8.070.721,61
Entre uno y cinco alios 6.845.344.34
Mas de cinco afios 3.300.017.85
Total 21.225.083,80

3.- Actividades realizadas en materia de Investigacion y Desarrollo.

El Grupo no ha realizado actividades en materia de Investigacion y Desarrollo durante el ejercicio
terminado al 31 de diciembre de 2019.

4.- Adquisiciones de acciones propias.

Dejamos constancia de que la Sociedad dominante y sus dependientes no poseen autocartera ni
han asumido participaciones propias ni acciones o participaciones de su Sociedad dominante.

§.- Acontecimientos importantes después del cierre de ejercicio

A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas, se han producido los
siguientes hechos relevantes:

Con fecha 28 de enero de 2020, la sociedad dominante adquiere las participaciones de la
sociedad Castellana Norte Investments, S.L.U., anteriormente denominada Donely Investments,
S.L.U., por importe de 3.000,00 euros.

Con fecha 19 de febrero de 2020 la sociedad Castellana Norte Investments, S.L. adquiere la
propiedad de un parque empresarial mediante escritura publica ctorgada ante notario Antonio
Perez-Coca Crespo, con numero de protocolo 730. Los inmuebles, adquiridos por valor de
126.963.500,00 euros, estan situados en Madrid, en C/lsabel de Colbrand no. 22 y son conocidos
hajo la denominacién “Parque Empresarial Castellana Norte™.

Asimismo, en la misma fecha se celebra Acta de accionista Unico Aroca del Pinar, S.A.U. de
Casteliana Norte Investments, S.L.U., en donde se aprueba contrato de financiacién por importe
de 78.000.000 euros con una entidad de crédito.

E! 19 de febrero 2020, se firma contrato entre Heref V Holding, S.a.r.L. y Castellana Norte
Investments, S.L. en donde se acuerda prestar una cantidad de 13.780.529 euros, por un periodo
de 8 afios a partir de la fecha de la primera disposicion.

Asimismo, el 19 de febrero de 2020 se celebra acta de decisiones de socio unico (Aroca del
Pinar) de Castellana Norte, en donde decide realizar una aportacion dineraria por 39.331.512
euros a la Sociedad.

El Grupo ha sometido a analisis el cumplimiento de las ratios requeridos por la entidad financiera
con la que mantiene un préstamo hipotecario, confirmando el cumplimiento de los mismos.
Estas ratios son:

- Ratio de cobertura del servicio de la deuda (RCSD)

- Ratio “Debt Yield” (DYR)
- Ratio “Loan to Value” (LTV)
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6.- Instrumentos financieros derivados

El Grupo utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestos los tipos de interés.

En el ejercicio 2019, el Grupo, contraté un instrumento financiero de cobertura con una nominal
inicial de 214.799,95 y un tipo de interés anual de 0.5%.

A cierre del ejercicio 2019 este instrumento ha sido valorado por 78.201,00 euros, obteniendo
una pérdida por 136.598,95 euros, segin se muestra en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.

7.- Nota sobre los aplazamientos de pago a proveedores en operaciones comerciales

Se detalla a continuacién la informacién requerida Disposicién adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016,
sobre la informacion a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacién con el periodo
medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

De acuerdo con lo establecido en la citada ley, el plazo medio de pago a proveedores que esta
dentro del maximo legal aplicable al Grupo se sita en 80 dias, segun se trate de proveedores y
subcontratistas relacionados con contratos de obra o por otras operaciones comerciales. Estos
plazos son aplicables a los contratos celebrados con posterioridad al 7 de julio de 2010.

El deber de informacion afecta exclusivamente a los acreedores comerciales incluidos dentro del
epigrafe de "proveedores y otras cuentas a pagar” del pasive corriente del balance de situacién
consolidado, por tanto, la norma deja fuera de su ambito de aplicacién a los acreedores o
proveedores que no cumplen tal condicién, como son los proveedores de inmovilizado o los
acreedores por arrendamiento financiero.

Acorde con lo fijado en la citada resolucién, sélo se incluyen en el calculo las empresas radicadas
en Espafa, entendiendo que sus contratos de pago estan sujetos a la legislacion vigente en
Esparia.

El célculo del periodo medio de pago se calcula considerando la fecha de factura del proveedor
y la fecha de pago.

El detalle del periodo medio de pago a proveedores efectuado durante el ejercicio 2019 por el
Grupo es el siguiente:

Periodo Medio de Pago 130,84 dias
Pagoes Realizados 111.039.416,16 euros
Pagos pendientes de realizar 589.591,76 euros

El periodo medio de pago a proveedores durante el ejercicio 2019 asciende a 131 dias calculadeos
segun lo previsto en la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, de
modificacién de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, y a la Resolucién de 29 de enero de 20186,
del .C.A.C. Los pagos realizados fuera del periodo maximo legal se corresponden
principalmente con transacciones realizas con sociedades espafiolas para la contratacion de
servicios relacionados con la operativa del Grupo. El Grupo tomara las medidas necesarias a
aplicar en el siguiente ejercicio para reducirlo, siendo éstas la adecuacién a las normas del sector
al respecto.
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8.- Exposicién del Grupo al riesgo de precio, riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo

de flujo de efectivo

No existen riesgos distintos de los mencionados en las presentes cuentas anuales consolidadas
Nota 4.

9.- indicadores Clave
Entorno econémico

Los administradores de la Sociedad dominante y sus dependientes no esperan grandes cambios
respecto de las condiciones comerciales dentro de las cuales las empresas operan.

Entorno comercial

Los administradores de la Sociedad dominante y sus dependientes esperan conservar y ampliar
los contratos vigentes a la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas
y estan abiertos a nuevas oportunidades de arrendamiento.

10.- Actividad del grupo
La principal actividad que ejerce el Grupo es la siguiente: alquiler de locales industriales.
11.- Informacién Econdmico Financiera

Siendo en 2019 el primer afo de su inversion en Espafia, Aroca del Pinar, S.A., es la controlante
de un grupo de empresas que explotan inversiones inmobiliarias en el territorio espaiiol.

Las operaciones centradas en esta area y, en consecuencia, afectadas por los avatares de la
economia espafiola.

Ha cerrado el gjercicio 2019 con un beneficio consolidado de 1.174.878,54 euros.

Justificamos estas expectativas en: Crecimiento de las unidades arrendadas y revaluacion de
los contratos de alquiler.

Sobre la base de estas expectativas, la politica del Grupo sera optimizar sus costes y un
permanente control de su flujo de fondos.

12.- Informacién sobre nlimero medio de empleados.

A 31 de diciembre de 2019, el Grupo no tiene empleados por lo que no se incluye informacién
alguna sobre el nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio.

13.- Informacidn sobre efecto COVID19.

En el momento de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas, Espafia, como
otros paises, esta inmersa en una dificil situacion derivada de la infeccion originada por el
Coronavirus {COVID-19). Desde que se tuvo noticia del primer caso de infeccién por Coronavirus
COVID-19 en la ciudad de Wuhan (China) a finales de diciembre de 2019, el brote se expandi6
rapidamente a un gran namero de ciudades de ese pais y posteriormente a diferentes paises de
todo el mundo, incluido Espana.

De acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo, y en relacion
con las cuentas anuales consolidadas del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2019, las
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consecuencias derivadas del COVID-19 se consideran un hecho posterior que no requiere un
ajuste en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019 al no poner de manifiesto
circunstancias que ya existian al cierre del ejercicio, sin perjuicio de que deban ser objeto de
informacién en la memoria en funcién de la importancia de las mismas.

Los administradores de la sociedad dominante han llevado a cabo una evaluacion de los hechos
descritos y de su impacto en el Grupo. En este sentido se han analizado los impactos en las
principales dreas que podrian verse afectadas, que son las siguientes:

Compromisos de deuda: No se espera que se vea afectado el Grupo debido a que podra
cubrir los proximos pagos con el efectivo en bancos y las futuras rentas. Los saldos
agregados de las cuentas bancarias en las entidades del Grupo serian suficientes para
cubrir al menos los proximos 3 pagos trimestrales de cuota de intereses bancarios,
suponiendo que no haya mas ingresos en el centro comercial (lo que, por supuesto, es
el peor de los casos). En cuanto a las clausulas de cumplimiento de los covenants, los
administradores consideran que seran capaces de cumplirias o, en caso necesario,
podran negociar con !a institucion financiera para tener temporalmente flexibilidad con
estas condiciones (u obtener un waiver).

Valoracién de los activos inmobiliarios: Si bien pudiera haber alguna tension en un activo
puntual si el estado de alarma se prolonga, no se estima que vaya a haber un impacto
material, considerando las ultimas tasaciones de los activos reatizadas por un experto
independiente.

Impacto en la generacidn de ingresos y cobrabilidad: El cierre del centro comercial fue
ordenado a partir del 14 de marzo, por lo que los cobros de las rentas del mes de abril
fueron sélo el 23% del total de las rentas del centro comercial, sin embargo, se prevé su
reapertura el 25 de mayo, tras lo cuat se espera que l0s cobros vuelvan a aumentar. El
Hipermercado fue clasificado como actividad esencial y ha permanecido abierto. En
cuanto a Castellana Norte, inmueble adquirido en el mes de febrero de 2020, no ha
habido impactos materiales hasta la fecha. Hay incertidumbre sobre como afectara la
crisis a los inquilinos y a sus ahorros y niveles de empleo si la situaciéon de alarma se
prolonga, pero los administradores consideran que se recupere una vez que termine esta
situacion.

Por todo lo comentado anteriormente, y aun existiendo incertidumbres por posibles
acontecimientos futuros que no se pueden prevenir a la fecha actual, los administradores de la
sociedad dominante consideran que los impactos actuales y potenciales no van a afectar
adversamente a la capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES AL
EJERCICIO 2019

De acuerdo a la legislacién y normativa mercantil vigente y en cumplimiento de los requisitos
establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital, y del articulo 44 del Codigo
de Comercio, el Consejo de Administracién de la Sociedad dominante en fecha 12 de mayo de
2020 proceden a formular las Cuentas Anuales Consolidadas de Aroca del Pinar, S.A. (Sociedad
Unipersonal) y sociedades dependientes y el informe de gestion consolidado del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2019, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos
que preceden a este escrito.

Madrid, a 12 dg.mayode 2020 ol
Z s ‘J\
Z/E = <

D. Roque Roateche Ozores D"l Caroclina Clemente D. Victor Salamanca Cuevas
Consejero Delegado Consejero Delegado Consejero Vocal
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