FIDERE PATRIMONIO
SOCIMI, S.A. (Sociedad
Unipersonal) y Sociedades
Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio 2014 e Informe de Gestion
Consolidado, elaborados conforme a las
Normas Internacionales de Informacion
Financiera adoptadas por la Unidn
Europea, junto con el Informe de
Auditoria Independiente



Deloitte

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Al Accionista Unico de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal):

Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal) (en adelante la Sociedad Dominante) y sociedades dependientes (en adelante
el Grupo), que comprenden el balance consolidado a 31 de diciembre de 2014, la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, el estado consolidado de ingresos y gastos reconocidos, el estado de cambios
en el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivo consolidado y la memoria
consolidada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los Administradores en relacion con las cuentas anuales consolidadas.

Los Administradores de la Sociedad Dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio consolidado, de la
situacion financiera consolidada y de los resultados consolidados de FIDERE PATRIMONIO
SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea, y demas disposiciones
del marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espaiia, que se identifica en la
Nota 3.1 de la memoria consolidada adjunta, y del control interno que consideren necesario para
permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccion material, debida a
fraude o error.

Responsabilidad del auditor

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

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracion de los riesgos de incorreccion
material en las cuentas anuales consolidadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones
del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacién por parte de los
administradores de la Sociedad Dominante de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disefiar
los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria
también incluye la evaluacién de la adecuacion de las politicas contables aplicadas y de la
razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccion, asi como la evaluacién de la
presentacion de las cuentas anuales consolidadas tomadas en su conjunto.

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




Opinidn

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacidn financiera consolidada de
FIDERE PATRIMONIO SOCIML, S.A. (Sociedad Unipersonal) vy sociedades dependientes a 31 de
diciembre de 2014, asi como de sus resultados consolidados y flujos de efectivo consolidados
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unidn Europea, y demds disposiciones
def marco normative de informacion financiera que resultan de aplicacién en Espafia.

Pdrrafos de énfasis

Llamamos la atencion sobre la Nota 2 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, que
indica que la Sociedad se ha acogido al régimen de SOCIMI, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre. Entre los requisitos exigidos para acogerse a dicho régimen esta la obligacién de negociacién
de las acciones en un mercado regulado, para cuyo cumplimiento se fija un periodo de dos afios desde
la fecha de acogimiento a dicho régimen. La Sociedad se encuentra en proceso de cotizacién de sus
acciones en el Mercado Aliernativo Bursitil, por Io que los Administradores estiman que se cumplira
con dicho requesito dentro del plazo marcado por 1a Ley. Esta cuestidn no modifica nuestra opinién.

Informe sobre otros requerimientos legales y regiamentarios

El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 2014 contiene las explicaciones que los
Administradores de la Sociedad Dominante consideran oportunas sobre la situacion de FIDERE
PATRIMONIO SOCIMI, 8.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes, la evolucidn de sus
negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos
verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de gestidn concuerda con la de
las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2014, Nuestro trabajo como auditores se limita a la
verificacion del informe de gestidn consolidado con el alcance mencionado en este mismo pérrafo y
no incluye la revisién de informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables de
FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes.

DELOITTE, S.L.
Inscrita 8 R.0.A.C. N° 56692

don

L

Antonio Rueda

2 de marzo de 2015



Fidere Patrimonio Socimi, 8.A. (Sociedad Unipersonal) y Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio ahual terminado el
31 de diciembre de 2014 e informe de gesfion consolidado
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FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2014
{Euros)
Natas de la Ejercicio Ejercicio
Memaoria 2014 2013 {No auditado}

OPERACIONES CONTINLIADAS
Importe neto de la cifra de negocios Nota 20.1 5.544.154 8735.454
YVentas 5,544,154 875.454
Ctros gastos de explotacion Nota 20.2 (3.557.594) {780.831)
Senvicios exteriores {2.641.004) (¥80.831)
Tributes {916.580} -
Amortizacion det inmovilizado Nota 8 (239.103) {118.089)
Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras Nota 13 82.881 26.833
Otros resultados 293.600 4.3064
RESULTABO DE EXPLOTACION 1.423.938 7.673
Ingreses financieros 8.269.932 -
De valores negaciables y oiras instrumentos financieros

En terceros Neta 285 §.269.982 -
Gastos financieros {8.004.643) (1.693.283)

Per deudas con empresas vinculadas Nota 21 (7.033.341) {1.545.804)

Por deudas con terceros Nota t5 (971.302) {147.479)
Diferencias de cambio {BT7) -
RESULTADO FINANCIERO 264.662 {1.693.283)
RESULTADO CONSOLIDADO ANTES DE IMPLUESTOS 1.688.600 {1.685.610}
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICID 1.688.600 {1.685.610}
RESULTADO DEL EJERCICID ATRIBUIDG A LA SOCIEDAD DOMINANTE 1.688.604 (1.685.610)

Las Notas 1 a 23 y Anexo | descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la

cuanta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicia 2014.
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FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES
ESTADO DE FLUJCS DE EFECTIVQO CONSOLIDADQO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2014
(Euros)
Notas de la Efercicio Ejercicio
Memoria 2014 2013 {No auditada)
FLLU.JOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {3.806.891) 4.515.469
Resuttada del ejercicio antes de impuestos 1,688.600 (1.885.610)
Ajustes al resultado:
- Amortizacion del inmovilizado (+) Nota 8 939.103 118.089
- Imputacidén de subvenciones (- Nota 13 {82.881) -
- Ingresos financieros (-} Nota 20.5 {8.269.982) -
- Gastos financieros (+) 8.004.643 1.693.283
- Diferencias de cambio (+/-) 877 -
Cambios en el capital corriente
- Deudores y ofras cuentas a cobrar (+/-) (987.778) {746.945)
- Acreedores v otras cuenias a pagar (+/-) {4.241.7865) 5.284.131
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
- Pagos de intereses {-) {909.214) {(147.479)
- Cobros de intereses {+) Nota 20.5 31.704 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {25.269.958) (42.256.143}
Pagos por inversiones (-}
- Inversiones inmobitiarias Nota 8 y 15 {28.818.504) (36.256.143)
- Adquisicion de Egicam neta de partidas liguidas existentes Nota 3.2y 7 (2.451.454)
- Activos Financieros Nota 16 - (6.000.000)
Cobros por inversiones (+)
- Activos Financieros Nota 10 6.000.000 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 28.178.163 43.159.189
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
- Ampliacién de capital de la Sociedad Dominante Nota 12 2.889.073 4.985.000
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
- Emision:
Deudas con empresas vinculadas (+) Nota 21 66.5689.058 38.571.197
- Revolucidn y amortizacion de;
Deudas con empresas vinculadas (-) Nota 15 {6.879.968) -
Ceudas con entidades de crédito {+)} - {1.397.008)
Ciros pasivos financieros (-) Nota 20.5 {(34.400.000) -
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE DS TIPOS DE CAMBIO {677) -
AUMENTOMDISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {899.363} 5.418.515
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicic 5.433.515 15.000
Efectivo o equivalentas al final del ejercicio 4.534 152 5.433.515

Las Notas 1 a 23 y Anexo | descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estade de flujos de efectivo
consolidado correspondiente al ejercicio 2014,

7




MEMORIA CONSOLIDADA

Ejercicio anual terminade el 31 de diciembre de 2014

1. Actividad del Grupo

Fidere Patrimonio Socimi, S.A. (Sociedad Unipersonal), en adelante la Sociedad Dominante,
es una sociedad espafiola con C.LF. A-88577998, constifuida por tiempo indefinido mediante
escritura otorgada ante notario de Madrid el 26 de octubre de 2012, nimero 1.858 de
protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 30.413, folio 112, seccion 82,
hoja M-554989, inscripcion 17

Con fecha 12 de julio de 2013 la Sociedad Dominante cambid su domicilic social a Paseo de
la Castellana, 110, 28046, Madrid mediante escritura otorgada ante nolario e inscrita en el
Reygistro Mercantil de Madrid.

Cen fecha 25 de julio de 2013 12 Sociedad Dominante cambio su denominacidn social de
Rutar Investiments, S.A. (Sociedad Unipersonal} a la actual, mediante escritura oforgada ante
notario & inscrita en el Registro Mercantil de Madrid. En la misma fecha se elevd a publico el
acuerdo del Accionista Unico por el que se aprueba el acogimiento de la Sociedad Dominante
al regimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliaric ("SCCIMI™, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre.

Posteriormente, con fecha 9 de agesto de 2013, comunicéd formalmente a la Agencia Estatal
de la Administracion Tributaria 1a opcién por la aplicacion del citado régimen especial de las
SOCIMI.

Adicicnalmente, el dia 19 de diciembre de 2013 la Sociedad Dominante cambié nuevamente
su domicilie social a calle Acanto, 22, 28045 Madrid, mediante escritura otorgada ante notario
e inserita en el Registro Mercantil de Madrid.

L.a Sociedad Dominanie tiene por obieto social:

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

b. La tenencia de parlicipaciones en el capital social de Sociedades Cotizadas de
Inversidon en el Mercado Inmobiliario ("“SOCIMI™) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que
estén sometidas a un régimen similar al estabiecide para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligateria, legal o estatutaria, de distribuciaon de beneficios.

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

d. La tenencia de acciones o patticipaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Institucion de Inversién
Colectiva.

Asimismo las Saciedades Dependientes tienen por objeto social la adquisicion y promacion de
bienes inmuebles de naturateza urbana para su arrendamiento.

pkis



Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 el Accionista Unico de la Sociedad Dominante es ia
sociedad luxemburguesa Spanish Residential (Reit) Holdco, S.a.r.l. domiciliada en 2-4, rue
Eugene Ruppert, L-2453, Luxemburgo, por lo que de acuerdo con el articulo 13.1 del Texto
Refundido de {a Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad Dominante se encuentra inscrita
en el Registro Mercantil como Sociedad Unipersonal.

La Sociedad Dominante y su grupe no tienen persenal empleado at 31 de diciembre de 2014 y
2013.

2. Legisiacién aplicable

La Sociedad Dominante v las Sociedades Dependientes listadas a continuacién se encuentran
reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, maodificada por la Ley 18/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario. En concreto, las Sociedades Dependientes que, a 31 de enero de 2014
se habian acogide a dicho régimen especial eran:

- Fidere Vivienda, §.L.U. {acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2013).
- Fidere Comunidad, §.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2013).
— Fidere Vivienda 2, S.L.J. {acogimiento con efectos a partir de 1 de enerc de 2014),

Dichas entidades {en adelante, las "Sub-SOQCIMIs") optaron por el régimen de SOCIMI en su
condicion de entidades de las citadas en el apartado 1 det articulo 2 {letra c) de la Ley 11/2009,

En consecuencia, y de confermidad con lo dispueste en ef articulo 3 de la citada Ley 11/2008,
la Saciedad Dominante y las Sub-SOCIMIs forman un Grupo SOCIMI,

La Sociedad Dependiente Egicam Plan Joven, S.L.U. tiene previsto acogerse al régimen de
SOCIMI en 2015, en cuyo caso pasara a integrar el Grupe SOCIMI con efectos a partir de 1 de
enero de 2015.

El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley, establece los requisitos de inversion de
las sociedades que opten por el régimen especial de las SOCIMIs, a saber:

1. Las SQCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en
bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre
que ta promocién se inicie dentro de los tres afos siguientes a su adguisicion.

El valor del active se delerminard segin la media de los balances individuales
trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor, por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos infegrantes de tales
balances, el cual se aplicaria en todos los balances del gjercicio. A esios efecios no se
computaran, en su caso, €l dinero o derechos de crédito procedentes de la transmision
de dichos inmuebles o participaciones gue se hayan realizado en ef mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Gltimo caso, no haya transcurride el plazo de
reinversion a que se refiere f articulo 6 de esta Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en &l ariculo 42
dei Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estarg integrado exclusivamente
por las SOCIMLI y e! resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
L.ey 11/2009.

)



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 abjeto
social principal, una vez transcurrido ¢! plazo de mantenimiento a que se refiere el
apartado siguiente, deberd provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de
dividendos o parlicipaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupe segun los criterios establecidos en el articulo 42
del Cddigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estars imtegrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del arlicule 2 de la
Ley 11/2009.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanscer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del cémputo se sumaré el tiempo
que los inmuebies hayan estado ofrecidos en arrendamisnto, con un maximo de un
afio.

El plazo se computara;

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

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

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

Tal y como estahlece [a Disposicion transiteria 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
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la apiicacion
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun
cuande no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos
se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

Al cierre del ejercicio 2014 los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el
Grupo SOCIMI {formado por la Sociedad Dominante y las Sub-SOCIMIs) cumple con todos los
requisitos establecidos por la citada Ley, salvo por el requisito de cotizacion. En este sentido, y
al objeto de cumplir con los requerimientos legales de la SOCIMI, ta Sociedad Dominante tiene
intencion de solicitar a la autoridad del Mercado Alternativo Bursatil la admision a negociacion
de sus acciones en dicho mercado durante el presente ejercicio 2015.

El incumpiimiento de tal condicion supondra que la Seciedad Dominante y sus Sociedades
Dependientes que hayan optado por el régimen SOCIMI (las Sub-SOCHVIs) pasen a tributar
por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periode impositivo en
gque se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente.
Ademas, la Sociedad Dominante y sus Sociedades Dependientes que hayan optado por el
régimen SOCIMI {las Sub-SOCIMIs) estaran obligadas a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositive, ta diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de apiicar el
réegimen general y la cuota ingresada que resulité de aplicar el régimen fiscal especial en los
periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
que, en si caso, resulien procedentes.
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Adicionalmente a lo anterior, la modificacién de la Ley 11/2008, de 26 de Octubre, con
121672012, de 27 de diciembre de 2012 establece las siguientes modificaciones especificas:

a) Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de inmugbles: no hay limite
inferior en cuanto a ndmero de inmuebles a aportar en la constitucion de la SOCIMI
sailvo en el caso de viviendas, cuya apertacion minima seran 8. Los inmuebles ya no
deberan permanecer en balance de la sociedad durante 7 afios, sino sélo un minimo
de 3.

b) Disminucion de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo
exigido se reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restriccion en cuanto al
endeudamiento maximo del vehiculo de inversién inmobhiliaria,

¢y Disminucidon de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la
distribucion de! beneficio cbligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacion desde
el 1 de enero de 2013 al 80%.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participacion superior al 8% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI
estara scmetida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De
resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por ta SOCIMI en el plazo de
dos meses desde [a fecha de distribucion del dividendo.

3. Bases de presentacion de las Cuentas anuales Consolidadas y Principios de
Consolidacion

3.1 Marco Normatiivo y principios contables

Las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2014 se han fermulado a partir de los registros
contables de la Sociedad Fidere Patrimonio Socimi, S.A. {Sociedad Unipersonal} v de sus
sociedades dependientes habiendo sido preparados de conformidad con:

- Codigo de comercio y [a restante legisiacion mercanti,

- Normas Internacionales de iInformacion Financiera (NIIF) adopiadas por fa Unién
Europea conforme a lo dispuesto por el Reglamento (CE} n® 1606/2002 del Parlamento
Europeo y por fa Ley 62/2003, de 31 de diclembre, de medidas fiscales, administrativas
y de orden social, asi como en las normas v circulares aplicables de la Comision
Nacional del Mercado de Valores,

- Ley 112009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por
el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SCCIMI).

- El resto de la normativa contable espafiola que resulie de apticacion.

De esta forma, estas cuenias anuales consolidadas muestran la imagen fie! del patrimonio
consolidado y de la situacion financiera consolidada de Fidere Patrimonio Socimi, S.A.
(Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2014 y del
rendimiento financiero consolidado, de sus flujos de efectivo consalidados v de los cambios en
el patrimonio neto consolidado correspondientes al gjercicio indicado.

lLas cuentas anuales consclidadas del Grupo han sido preparadas a partir de los registros de
contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y su Sociedad Dependiente. Cada
sociedad prepara sus cuentas anuales siguiendo los principios y criterios contables en vigor en
el pais en el que realiza las operaciones, por lo que en el procesc de consolidacion se han
infroducido los ajusies y reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tales
principios y criferios y adecuar éstos a las NHF-UE. %



Estas cuentas anuales consolidadas de Fidere Patrimonio Socimi, S.A. vy Sociedades
Dependientes del ejercicic 2014 son las primeras cuentas anuales consolidadas formuladas por
los Administradores de la Sociedad Dominante al no tener obligacion en ejercicios anteriores
de formular cuentas anuales consolidadas, de acuerdo con la normativa vigente, en razén a la
dimensidn del grupo (art. 43.1 del Codigo de Comercio).

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuales de las sociedades
integrantes del mismo correspondientes al ejercicio 2014, se encuentran pendientes de su
aprobacion por las respectivas Juntas Generales Ordinarias de Accionistas. No obstante, los
Administradores de la Sociedad Dominante enfienden que dichas cuentas anuales
consolidadas serdn aprobadas sin cambios significativos.

Normas e interpretaciones efectivas en el presente periodo

Durante el ejercicio 2014 han entrado en vigor las siguientes normas e interpretaciones de
aplicacién obligatoria en el ejercicio 2014, ya adoptadas por iz Unién Europea, que, en caso de
resultar de aplicacidn, han side ulitizadas por el Grupo en la elaboracion de las cuentas anuales
consolidadas;

+ Nuevas normas, modificaciones e interprefaciones de aplicacion obligatoria en el
ejercicio gue comenzo el 1 de enero de 2014:

Aplicacion  ohligatoria
Nuevas normas, moedificaciones e interpretaciones aprobadas para st uso en la Unién Europea ejercicips iniciadas a

partir de;

Periodos anuzles

NIIF 10 Estadvs financieros consolldados (publicada en maye
de 2011)

Suslituye los requisifos de consolidacion
actuales de NIC 27,

iniciados a partir del 1 de
energ de 2044 {1)

NIIF 11 Acuerdos conjuntos {publicada en mayo de 2041)

Susfituye a la actual NIC 31 sobre

negocios conjuntos.

Periodos anuales
iniciados a partir del 1 de
enera de 2014 (1)

NIIF 12 Desgloses sabre pariicipaciones en olras entidades
(publicada en mayo de 2011)

Moma Gnica que ssiablece los desgloses
relacionados  con  parficipacionss  en
dependientes, asociadas, negocios
conjuntos y entidades no consolidadas.

Fericdos anuales
iniciados & partir del 1 de
ensro de 2014 {1}

Reglas de transicion: Modificacion a NHF 10, 11 y 12
{publicada en junic de 2012)

Clarificacidn de las reglas de transicion de
estas normas.

Peripdos anuales
iniciades a partir del 1 de
enero de 2044 (1)

NIG 27 (Revisada) Estados financieros individuales (publicada
en mayo de 2091}

Se revisa la norma, puesto que tras la
emtisién de MAF 10 shora Unicamente
comprendera [os  estados  financieros
separados de una entidad,

Perindos anuales
infciados a partir de} 1 de
enero de 2014 (1)

NIC ZB {Revisada) Inversiones en asociadas y negocios
eonjuntes (publicada en mayo de 2011)

Revisidbn paralela en relacién con la
emision de MIIF 11 Acuerdos conjuntos.

Periodos anuales
iniciados a pariir del 1 de
enero de 2014 {{}

Sociadades de inversidn: Modificacidn a MAF 10, NIIF 12 y
WIC 27 {publicada en octubre de 2012}

Excepcion  en la  consofidacidn  para
sociedades dominantes gue cumplen la
definicién de sociedades de inversion,

Periodos anuales
iniciados a partir del 1 de
enero de 2014

" i . - Actaraciones adicionales a las reglas de | Perlodos anuales

hModficacion de NIC 32 Compensacién de aclivos con pasivos com o " . L .
iy h . L pensacidn de aclivos vy pasivos | iniciados a pariir det 1 de
financieros (publicada en diciembre de 2011) financieros de NIC 32, enero de J044

Clarffica cuando s0M necesarios
WModificaciones a NIC 36 — Desgloses sobre 2l importe | determinados desgloses y amplia jos | Perodos anuales
recuperable de aclives no financieros (publicada en maya de | requeridos cuando el wvalor recuperable | miciados a partir del 1 de
2043) estd basado en el valor razonable menos | enerc de 2014

costes de ventas.

Las modificaciones determinan, en gque
Moddicaciones a MIC 39 - Novacidn de derivados y 1a | casos y con qué criterios, la novacién de | Perodos anuales

continvacién de la conlabiidad de coberturas {publicada en
jurio de 2013)

un  derfvadc no  hace necesaria la
interrupcidn  de  la contabfidad de
coberuras,

iniciados a partir def 1 de
enero de 2014

{1) La Unién Eyropea retrasé la fecha de aplicacion obligatoria en un afo. La fecha de aplicacidn original del 1558 es & 1 de enemo de

2013,

La aplicacién de estas nuevas normas y modificaciones no han tenido impactos significativos
en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2014.
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+ Normas e interpretaciones emitidas no vigentes;

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e
interpretaciones habian sido publicadas por el IASB pero no habian entrado ain en vigor, bien
porque su fecha de efectividad es posterior a la fecha de los estados financieros resurnidos

consolidados, o bien porque no han side ain adoptadas por [a Unién Europea:

Aplicaclén  oabligatoria
MNuevas normas, medificaciones e interpretaciones aprobadas para su usa en la Unién Europea ejarcicios iniclados a
pariir de:

IFRIC 21 Gravamenes (publicada en mayo de 2013}

Interpretacién sobre cusnde reconceer un
pasivo por lasas o gravamenes que son
condicionales & la paricipacién de la
entidad en una actividad en una fecha
especificada

17 de junio de 2014 {1)

Modificacidn de NIC 1% Contribucicnes de empleados a
plares de prestacidn definida (publicada en noviembre de
2013)

L.a modificacién se emile para facilitar ia
posibilidad de deducir estas contribuciones
del coste del servicie en el mismo periodo
en que se pagan si se cumplen cieros
requisitos.

1 de julic de-2014

Mejoras a las NIF Cido 2010-2012 y Ciclo 2014-2013
{publicadas en diciembre de 2013)

Modificacionas menores de una serie de
nomas.

1 de julio da 2014

Mo aprobadas para su uso en fa Unién Europea

Modificacidn de la NIC 16 v NIC 38 Mélodos aceptables de
depreciacién y amortizacian (publicada en mayo de 2014)

de
del

Clarifica los métodos  aceplables
amortizacion y depreciacidn
inmovilizade material & intangible.

1 de enero de 2016

Modificacion a la NIFF 11 Contabilizacidn de las adquisiciones
de parlicipaciones en operaciones conjuntas (publicada en
mayo de 2014}

Especifica la forma de contabllizar la
adquisicién de una participacin en una
operacidn  conjunta  cuya  aclividad
constituye un negacio,

1 de enero de 2016

Mejoras a las NilF Ciclo 2012-2014 {publicada en seplismbre
de 2014)

Modificaciones menores de una serie de
normas.

1 de enero de 2016

Modificacion NIF 10 y HIC 28 Venia o aportacion de activos
entre un inversor y su asociadafnegocio conjunto (publicada
en septiembre de 2014)

Clarificacion en refacién al resuifado de
estas operaciones s se trata de negocias o
de activos,

1 d& snero de 2016

Muodificacion a la NIC 27 Método de puesta en equivalencia en
Estados Financieros Separados (publicada en agozto de
2014

Se permitird la puesta en equivalencia en
los estados financieros individusles de un
ipyersor,

1 ds enero de 2016

Maodificacidn a la NIiC 16 y NIC 41: Plantas productoras
{publicada en junio de 2014}

Las plantas productoras pasaran a llevarse
a coste, en lugar de a valor ragonable.

1 de enerc de 2016

{1} La Unfon Europea ha endosada et IFRIC 21 {Boletin UE 14 de junio de 2014), modificande la fecha de entrada en vigor original
establecida por el IASB {1 de enero de 2014} por al 17 de junio de 2014.

Los Administradores de la Scciedad Dominante estan evaluando los potenciales impactos
derivados de la aplicacion futura de estas normas en las cuentas anuales consolidadas del
Grupo, si bien no se espera que tengan impactos muy relevantes.

3.2 Principios de consolidacidn y sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacién

Entidades dependientes

Se consideran entidades dependigntes, incluyendo entidades estruciuradas, aquellas sobre las
que la Sociedad dominante, directa o indirectamente, a través de dependientes ejerce controt.
L.a Sociedad Dominante controla a una entidad dependiente cuando por su implicacién en ella
esta expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables y tiene la capacidad de influir en
dichos rendimientos a través del poder que ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominante
tiene el poder cuando posee derechos sustantivos en vigor que te proporcionan la capacidad
de dirigir las actividades relevantes. La Sociedad Dorninante estd expuesta, o tiene derecho, a
unos rendimientos variables por su implicacién en la entidad dependiente cuando los
rendimientos que obtiene por dicha implicacion pueden variar en funcién de la evolucion
econdmica de la entidad.

Los ingresos, gastos y flujos de efectivo de las entidades dependientes se incluyen en los
estados financieros consolidados desde la fecha de adquisicidn, que es aguella, en la que el
Grupo obtiene efectivamente el control de las mismas. Las entidades dependientes se excluyen
de la conselidacion desde ia fecha en la que se ha perdido el control
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En el momento de la adquisicidn de una Sociedad Dependiente, los activos y pasivos y los
pasivos contingentes de una Socijedad Dependiente se registran por sus valores razonables en
la fecha de adguisicicn. Cualquier exceso del coste de adquisicion con respecto a los valores
razonables de los activos netos identificables adquiridos se recenoce ¢omo fondo de comercio.
Cualquier defecto del cosie de adquisicion con respecto a los valores razonables de los aciivos
netos identificables adquiridos, es decir, descuento en la adquisicion, se imputa a resuliados en

la fecha de adquisicién.

Las Scciedades Dependientes incluidas en el perimetro de consolidacion ai 31 de diciembre de
2014, integradas por el método de integracion global, son las siguientes:

Euros
Otros
Domicilio I(;Tc::s?ﬁcnlz % Capital componentes | Resualtado
Sociedad . Deterioro Lo | Ebjeto Secial . del del
Secial desembolsos Participacién Social gt . S
cndientes Patrimonio | Ejercicio
P Neto
Fiderc Comunidad, S.L. | Calle Acanto 22 | Arrendamiento
(Sociedad Unipersonal) | 28046 Madrid 2.892.073 - 100% | 4e viviendas 3.002]  2.868.172| (921.705)
Fidere Viviends, S.L. Calle Acanto 22 o ., | Arrendamicnto .
(Sociedad Unipersonal) | 28046 dadrid 16.958.352 ) 100%! ge viviendas 3.002|  24.432.674(3.528.093)
Egicam Plan Joven, S.L. | Calle Acanto 22 .. [Arrendamiento | .
(Socicdad Unipersonal) | 28046 Madrid 2.666.667 - 100% | 4 viviendas 4805210 (3.475.470)| 2.437.147
Fidere Vivienda 2, 5.1, Calle Acanto 22 . | Arrendamiento i
(Sociedad Unipersonaly | 28046 Madrid 1312 " 100% | ge viviendas 3.000 - {128.257)

(*) Datos obtenidos de las cuentas anuales individuales, al 31 de diciembre de 2014, auditadas por Delcilte, S.L.

Las variaciones del perimetro de consolidacion durante el gjercicio 2014 son las siguientes:

- Con fecha 6 de noviembre de 2014 la Sociedad Dominante procedié a adquirir et 60%
de las participaciones sociales de la Sociedad Egicam Plan Joven, S.L.U. compuesta por
2.883.126 participaciones sociales, a un euro de valor nominal cada una, por un importe
total de 1.600.000 euros. Asimismo, en esa misma fecha la Sociedad Dominante
procedio a adquirir e 40% restante de las participaciones sociafes de la Sociedad
Egicam Plan Joven, S.LU., a un euro de valor nominal cada una por un fotal de

1.086.867 euros.

- Con fecha 2 de diciembre de 2014 la Sociedad Dominante procedié a adquirir el 100%
de fas participaciones sociales de la Sociedad Fidere Vivienda 2, S.L.U. {antes Dareon
Investments, S.L.U.} compuesta por 3.000 participaciones sociales, a un euro de valor

nominal cada una, por importe de 1.312 euros.

- Con fecha 4 de febrero de 2014 la Sociedad Dominante decidié aumentar el capital de
la sociedad Fidere Comunidad, S.L.U. en 1 euro, mediante la creacién de una
participacion social, de un eure de valor nominal, Dicho aumento se realizé con una
prima de asuncién de 1.450.072 euros por la nueva participacién. Asimisme con fecha 6
de agosto de 2014 la Sociedad Dominante realizd una segunda ampliacion de capital de
la sociedad Fidere Comunidad, S.L.U. en 1 eurc, medianie la creacidn de una
participacion social, de un euro de valor nominal. Dicho aumento se realizd con una

prima de asuncion de 1.438.899 euros por la nueva participacion.

De esta forma la incorporacidn en el gjercicio de 2014 de las sociedades Egicam Plan Joven, S.L.

(Sociedad Unipersonal) y Fidere Vivienda 2, S.L. {Sociedad Unipersonal} se ha realizado como
adicion al perimetro de consolidacion desde la fecha de adquisicion. El detalle de los activos y
pasivos incorporados asi como de los ingresos ¥ gastos incorporados se detallan en la Nota 7. ,&@
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Asimismo, las Sociedades Dependientes incluidas en el perimetro de consolidacién al 31 de
diciembre de 2013, integradas por el método de integracion globai, es fa siguiente:

Eurns
Otros
1(131 iit:s;:icnla o Capitat componzntes | Resultade
Sociedad Domictlio Social y‘ Deterioro .2 | Objeto Social P det del
desembolsos Partieipacion Social . . Eiercici
udientes Patrimonio Ljercicio
pe Neto
Fiderc Comunidad, $.5. | Calle Acanta 22 - . | Arrendamiento
(Sociedad Usipersonal) | 28046 Madrid 3.000 (3.000) 100% | 4e viviendas 3.000 - {20.899)
Fidere Vivienda, S.L. Calle Acanlo 22 I R ..  Arrendamiento .
(Saciedad Unipersonal) | 28046 Madrid 16.958.352| (1.337.123) 100% | 4 viviendas 3.002| 24977912 (1.337.123)

Las variaciones del perfmeatro de consolidacidn durante el ejercicio 2013 fueran Ias siguientes:

-  Con fecha 21 de junio de 2013 la Sociedad procedid a adguirir el 100% de
participaciones de la sociedad Fidere Vivienda, S.L.U. (antes Wetest Investments, S.L.U.)
compuesia por 3.000 participaciones sociales, a un euro de valor nominal cada una, por
un total de 3.000 euros. Asimismo, con fecha 28 de octubre de 2013 la Sociedad decidio
aumentar el capital de la scciedad Fidere Vivienda, S.LU. en 1 euro, mediante fa
creacién de una participacidn social, de un eurg de valor nominal. Dicho aumento se
realizé con una prima de asuncién de 12.035.351 euros por la nueva participacion. Con
fecha 19 de noviembre de 2013 procedid a reatlizar un segunde aumento de capital de la
sociedad Fidere Vivienda, 5.L.U. en 1 euro, mediante la creacion de una paricipacion
social, de un euro de valer nominal. Dicho aumento se realizd con una prima de asuncion
de 4.919.999 euros por la nueva parficipacion.

- Con la misma fecha, 21 de junic de 2013, la Sociedad adquiri¢ el 100% de
participaciones de la sociedad Fidere Comunidad, S.L.U. (anfes Rofilia Investments,
S.L.UL) compuesta por 3.000 participaciones sociales, a un euro de valor nominal cada
una, por un total de 3.000 euros.

3.3 Principios contabies no obligatorios

Los Administradores de la Sociedad Dominante han formulado estas cuentas anuales
consolidadas en consideracién de la totalidad de los. principios y normas contables de
aplicacion obligatorios que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales
consolidadas. No hay ningdn principio contable, gue siende obligatorio, haya dejado de
aplicarse.

3.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacidn de la incertidumbre

En la elaboracion de estas cuentas anuales consolidadas se han utiizado estimaciones
realizadas por los Administradores de la Sociedad Dominante. Todas las estimaciones se han
efectuado sobre fa base de la mejor informacion disponible at clerre de los ejercicios 2014 y 2013,
sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarlas en los proximos ejercicios, o que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva:

la Sociedad Dominante analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para las
inversiones inmobiliarias mediante la realizacion de los andlisis de deterioro de valor cuando asi
lo indican las circunstancias. Para ello, se procede a la determinacion del valor recuperable de los
citados activos.

Ciertas politicas contables y del Grupo requieren la determinacién de valores razonables para
activos y pasivos tanto financieros como no financieros, en caso que correspenda.

AEY

13




Para determinar el valor razonable de un active o un pasive, el Grupo utiliza, en la medida de o
posible, datos cbservables en el mercado. Los valores razonables se clasifican en diferentes
niveles de la jerarquia de valor razonable en funcidn de los datos de entrada utilizados en las
técnicas de valoracion, de la siguiente manera:

- Nivel 1. precio cotizado (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos.

- Nivel 2: variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
chservables para el activo o pasivo, direcitamente (es decir, como precios) o©
indirectamente (es decir, derivadas de los precios).

- Nivet 3: variables, ulilizadas para el activo 0 pasivo, que no estén basadas en datos de
mercado observables (variables no observables).

Si los datos de entrada que se utilizan para medir el valor razonable de una activo o un pasivo
pueden ser categorizados en diferentes niveles de la jerarquia del valor razonable, entonces la
medicién del valor razonable se ctasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del
valor razenable, correspondiente al nivel del date de enfrada significativo para la medician
completa gue presente €l menor Nivel,

El Grupo registra las iransferencias entre los niveles de la jerarquia de valer razanable al final
del periodo en que se ha producido el cambio.

3.5 Comparacion de la informacion

La informacidn contenida en esta memoria consolidada referida al ejercicio 2013 se presenta, a
efectos comparativos, con la informacion del ejercicio 2014,

3.6 Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, del estade de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado
consclidade de flujos de efective adjuntos, se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion
desagregada en las correspondientes notas de la memoria consclidada.

3.7 Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, por ser ésta la moneda
funcionat del principal entorno econdmico en el que opera el Grupo.

4, Aplicacién del resuitado de la Sociedad Dominante

Los Administradores de ia Sociedad Dominante propondran al Accionista Unico la aplicacién de
las pérdidas del sjercicic 2014 de la misma por importe de 613.194 euros a la cuenta de
“Resultados negativos de ejercicios anteriores”, para su compensacién en gjercicios futuros.

5. Principios y politicas contables y criterios de valoracién aplicados

Las principales normas de regisiro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracién de
sus cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2014, han sido ias siguientes:

8.1 Fondo de comercio y combinacién de negocios

La adquisicion par parte de la Sociedad Dominante del control de una Sociedad Dependiente
constituye una combinacién de negocios a la gue se aplicard el método de adquisicion. En
consolidaciones posteriores, la eliminacién de la inversidén-patrimonio neto de las sociedades
dependientes se realizarg con caracter general con base en los valores resultantes de aplicar €l
metodo de adquisicién que se describe a continuacién en |a fecha de control. 7{@
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Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adguisicién para lo cual
se determina la fecha de adquisicion y se calcula el coste de la combinacidn, registrandose los
activos identificabies adquiridos y los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha
fecha.

£l fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacion se determina por diferencia
antre los valores razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados y el coste
de la combinacién, todo eflo referido & la fecha de adquisicidn.

El coste de la combinacidn se determina por la agregacion de;

— Los valores razonables en la fecha de adquisicién de los activos cedidos, los pasivos
incurridos o asumidos v los instrumentos de patrimonio emitidos.

— El valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que depende de eventos
futuros o del cumplimiento de condiciones predeterminadas.

No forman parte del coste de la combinacion los gastos relacionados con la emisién de los
instrumentos de patrimonio o de los pasives financieros entregados a cambio de los elemenios
adquirides. Tampoco forman parte del coste de ia combinacién los honorarios abonados a
asesores legales u otros profesionales que hayan intervenido en la combinacion ni por
supuesto los gastos generados internamente por estos concepios. Dichos importes se imputan
directamente en la cuenta de resultados.

Si la combinacién de negocios se realiza por etapas, de modo que con anterioridad a la fecha
de adquisicion {fecha de toma de control), existia una inversion previa, el fondo de comercio a
diferencia negativa se obtiene por |z diferencia entre:

— El coste de la combinacidn de negocios, mas el valor razonable en la fecha de
adquisicion de cualquier participacion previa de la empresa adquirente en la adquirida, vy,

—~ Et valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos,
determinado de acuerdo a lo indicado anteriormente.

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracion a valor razonable
en la fecha en que se obtiene el conirol de la participacion previa existente en la adquirida, se
reconocera en la cuenta de pérdidas y ganancias. Si con anterioridad la inversion en esta
participada se hubiera valorado por su valor razonable, los ajustes por valoracion pendientes
de ser imputados al resultado del ejercicio se transferiran a la cuenta de pérdidas v ganancias.
De ofra parte, se presume que el coste de la combinacion de negocios es el mejor referente
para estimar el valor razonable en la fecha de adquisicion de cualquier participacion previa.

Los fondos de comercio surgidos en la adquisicion de sociedades con moneda funcional
distinta del euro se valoran en la moneda funcicnal de Lz sociedad adquirida, realizandose la
conversion a euros al tipo de cambio vigente a la fecha del balance consclidado.

Los fondos de comercio no se amortizan y se valoran posteriormente por su coste menos las
pérdidas por deterioro de valor. Las correcciones valorativas por deteriorc reconocidas en el
Fondo de Comercio no son objeto de reversion en ejercicios posteriores,

En el supuesto excepcicnal de que surja una diferencia negativa en la combinacion ésta se
imputa a la cuenta de pérdidas v ganancias como un ingreso.

Si en la fecha de clerre del gjercicio en que se produce la combinacion no pueden concluirse
los procesos de valoracion necesarios para aplicar el método de adquisicion descrito
anteriormente, esta contabilizacion se considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valares
provisicnales en el periodo necesario para abiener la informacién requerida que en ninglin
caso sera superior a un afo.
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Los efectos de los ajustes realizados en esle pericde se contabilizan retroactivamente
moadificando & informacion comparativa si fuera necesario.

Los cambios postericres en el valor razonable de la contraprestacion contingente se ajustan
contra resultados, salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonio en
cuyo caso los cambios posteriores en su valor razonable no se reconocen.

5.2 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance consolidado recoge los valores de terrenos y
edificios que se mantienen bien, para explotarios en régimen de alquiter, bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incremenios que se produzcan en el futuro en
sus respectivos precios de mercado.

Estos activos se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion, v
postericrmente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada v las pérdidas por
deterioro, silas hubiera.

El Grupc amoriza las inversiones inmobiliarias siguiende el método lineal, aplicando
porcentajes de amortizacion anual calculados en funcion de los afos de vida il estimada de
los respeciivos bienes. En el casc de las Construcciones y de las instalaciones incorporadas a
las mismas, el porcentaje de amortizacion aplicado es del 2%.

Como se ha indicado anteriormente, el Grupo amortiza los activos de acuerdo con los afios de
vida Uti] estimada ya mencionados ceonsiderande como base de amortizacion los valores de
coste histérico de los mismos aumentados por las huevas inversiones que se van realizando y
que suponen un aumento del valor afiadido de los mismos ¢ de su vida Gt estimada.

Deterioro de valor de las inversiones inmohiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor, el Grupo procede a estimar mediante el
denominade “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor
recuperable de dichos actives a un imporie inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor imparte entre el valor razonable menos los
costes de venta y el valor en uso.

El Grupo ha encargadc a Gesvalt Sociedad de Tasacién, S.A., experto independiente,
valoraciones de los activos emitidas con fecha 31 de diciembre de 2014, para determinar los
valores razonables de todas sus inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio. Dichas
valoraciones han sido realizadas sobre la base de! valor de reemplazamiento y valor de alquiler
en el mercado (gue consiste en capitalizar las rentas netas de cada inmueble y actualizar los
flujos fuiluros), el menor. Para el céloule del valor razonable, se han utilizado tasas de
descuento aceptables para up potencial inversor, y consensuadas con las aplicadas por el
mercado para inmuebles de similares caracteristicas y ubicaciones. Las valoraciones han sido
realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracidn y Tasacion publicados por la Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia.

La metodologia utitizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversidn consiste en
la preparacién de entre 2 y 24 afios (en funcién de los afios de proteccién restantes) de las
proyecciones de los ingrescs y los gastos de cada activo que luego se actualizara a la fecha
del estado de situacion financiera, mediante una tasa de descuente de mercado. La cantidad
residual al final del ltimo afio se calcula aplicando una tasa de retorno ("Exit yield” o “cap rate”)
de las proyecciones de los ingresos netos afic siguiente. Los valores de mercados asi
obtenidos son analizados mediante el calculo y el analisis de la capitalizacién de rendimiento
que esta implicito en esos valores. Las proyecciones estan destinadas a reflejar la mejor
estimacion del Grupo, revisadas por el evaluador, sobre el fujuro de ingresos y gasios de los
activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo a
las inmobiliarias focales y las condiciones del mercado institucional y de la razonabilidad del
valor de mercade asf obtenido se prueba en términos de ganancia inicial,
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Las principales hipdtesis utilizadas en el calculo del valor razonable de los aciivos inmobiliarios
por parte de la empresa de valoracion durante el ejercicic 2014 han sido ias siguientes;

Rendimiento néto
inicial {Nel [nitial
Yield) Tasa de descuento

Viviendas 5,88% 425-0.5%

El valor razonable de los activos se clasifica en su fotalidad en iz jerarguia de Nivel 3 de
acuerdo a lo descrito en la Nota 3.4.

Los henerarios pagadoes por e Grupo a fa entidad Gesvalt Sociedad de Tasacién S.A., por las
valoraciones a 31 de diciembre de 2014 han ascendidc a 109 miles de euros.

En cualguier caso, considerande la situacidn del mercado patrimonial, podrian ponerse de
manifiesto diferencias significativas entre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias del
Grupo y el valor de realizacion efectivo de las mismas,

Cuando una pérdida por deterioro de valor reviente posteriormente, el imporie en libros del
activo se incrementa en la estimacion revisada de su imporie recuperable, pero de tal modo
gue el imponte en libros incrementade ne supere el importe en libros gue se habria determinado
de no haberse reconocide ninguna pérdida por deterioro en ejercicios anteriores. Dicha
reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconsce como ingreso.

5.3 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las
condiciones de los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a fa propiedad del activo objeto del contrato. Los demas
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. El Grupo no realiza operaciones
de arrendamiente financiero.

Arrendamiento operativo

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cusnta de
resultados consolidada en el gjercicio en que se devengan,

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

Cuslquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se
trataré como un cobro o page anticipade que se imputara a resultados a lo large del periodo del
arrendamiento, a medida due se cedan o reciban fos beneficios del activo arrendado.
5.4 Instrumentos financieros
54.1 Activos financierocs
Clasificacion -
Los activos financieros que posee el Grupce se clasifican en las siguientes categorfas:
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.
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b} Las fianzas y depdsitos constituidos por la Sociedad en cumpiimiento de las clausulas
contractuates de los distintos afrendamientos inscritos,

Valoracion inicial -

Los actives financieros se registran, inicialmenie, al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior -

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta &l vencintiento se valoran por
su coste amortizado.

Al menos al clerre del gjercicio el Grupo realiza un test de deterioro para los aciivos financieros
que no estan registrados a valor razonable. Se considerz que existe evidencia objetiva de
deterioro si el valor recuperable del active financiero es inferior a su valer en libros. Cuando se
preduce, este deterioro se registra en la cuenta de resultados consolidada,

En particular, y respecto a ias correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales vy
ofras cuentas a cobrar, el criterio utilizado por el Grupo para calcular las correspondientes
correcciones valorativas, si las hubiera, consiste en la dotacion anual de los saldos de cierta
antigledad o en los que concurren circunstancias gue permitan razonablemente su
clasificacion como de dudoso cobro.

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

Por &l contrario, el Grupo no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasive financiero
por un importe igual a ia contraprestacion recibida, en las cesicnes de activos financieros en las
que se retengan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

5.4.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros agquellos debitos y partidas a pagar gue tiene el Grupo v que se han
originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de frafico de la empresa, o
también agquelles que sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como
instrurnentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
recibida, ajustada por los costes de [z transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad,
dichos pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

£l Grupo da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones gue los han
generado.

8.5 Clasificacion de saldos entre corriente y no corriente

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con
caracter general se considera de un afic, aguellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion
o realizacion se espera que se produzca en el corto plaze desde la fecha de cierre def ejercicio
asi como el efectivo y otros activos liguidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos
requisitos se califican como na corrientes.

Del mismo mode, son pasivos carrientes fos vinculados al ciclo normal de explotacion y en

general todas las obligaciones cuyo vencimiento o extincidn se producira en el corto plazo. En
caso contrario, se clasifican como no corrientes.
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5.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En éste 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 tos
siguientes requisitos:

»  Son convertibles en efectivo.

+ En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a fres meses.
+  No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

<« Forman parte de ia politica de gestion normal de tesoreria det Grupo.

5.7 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por el Grupo es el euro. Consecuentamente, las operaciones en
ofras divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran
segin los tipes de cambio vigentes en [as fechas de as operaciones.

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

5.8 Impuesto sobre beneficios

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacion por ia Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, se construye sobre la base de una tributacidon a un tipo del 0 por ciento en el
Impuesic sobre Seciedades, siempre que se cumplan determinados reguisitos.

Entre ellos, merece la pena destacar la necesidad de gue st activo, al menos en un 80 par
ciento, esté constituido por inmuebles urbanos destinados al arrendamiente y adgquiridos en
plena propiedad o por paricipaciones en sociedades que cumplan los mismos requisitos de
inversién y de distribucidn de resuitados, espafiolas o extranjeras, coticen o no en mercados
organizados. Este requisito debera cumplirse sobre ef resultado consclidado del Grupo SOCIMI
(formado por las Sub-5CCIMIs: Scciedad y Fidere Vivienda, S.L.U., Fidere Cornunidad, S.1.U,
y Fidere Vivienda 2, S.L.U.}.

tgualmente, las principales fuenies de rentas de estas entidades deben provenir del mercado
inmobiliaric, ya sea del alquiler, de ia posterior venta de inmuebles tras un pericdo minimo de
alguiler o de las rentas procedentes de la participacion en entidades de similares
caracteristicas.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucion de
dividendos que realiza la sociedad. Los dividendos percibidos por los socios estaran exentos,
salvo que el perceptor sea una persona juridica somelida al Impuesto sobre Sociedades ¢ un
establecimiento permanente de una entidad extranjera, en cuyo caso se establece una
deduccion en la cuota integra, de manera que estas rentas tributen al tipo de gravamen del
socio. Sin embarge, el resto de rentas no serdn gravadas mieniras no sean objeio de
distribucién a los sacios.

Tal y come establece la Disposicidn transitoria novena de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre,
modificada por la Ley 1672012, de Z7 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Ancdnimas Cotizadas de Inversién en e Mercado Inmohbiliario, la entidad estard sometida a un
tipo de gravamen especial del 19 por ciento sobre el imporie integro de los dividendos o
participacicnes en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de
la entidad sea igual o superior a un § por ciento, cuando dichos dividendos, en séde de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento. No obstante fo
anterior, el gravamen especial no resultard de aplicacion cuando los dividendos o
parlicipaciones en beneficios sean percibidos por otras SOCIMI cualquiera gue sea su
porcentaje de participacion.
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Asi, la Sociedad Dominante del Grupo y sus Sociedades Dependientes que han optado por el
regimen SOCIMI {esto es, las Sub-SOCIMis) ha procedido a aplicar un gravamen del 0% sobre
los dividendos repartides a sus accionistas, debido a que estos cumplen con la condicion
anterior.

5.9 Ingresos y gastos

Los ingresos v gastos se imputan en funcidn del criteric de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia
del momento en que se produzea la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos
ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

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

Los intereses recibidos de activos financieros se reconcecen utilizando el método del tipo de
interés efeciivo. En cualquier caso, los intereses de actives financieros devengados con
posierioridad al momento de la adquisicidn se reconocen como. ingresos en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Los ingresos por arrendamientos de inmuebles se registran seglin su devengo, v la diferencia,
en su caso, entre Ia facturacion realizada y les ingresos reconocidos de acuerdo con aste
criterio se registran en el epigrafe de "Ajustes por pericdificacidn”.

5.10 Provisiones y contingencias

Los Administradores de ia Sociedad Dominante, en ia formulacidén de las cuientas anuales
consolidadas, diferencian entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacidon es probable gue origine una salida de recursos, pero que
resuitan indeterminados en cuanto a su importe v/o momente de cancelacion.

b) Pasives contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura estéd condicionada a que ocurra, 0 ho, unc 0 mas
eventos fufuros independientes de la voluntad de] Grupo.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se
estima que la probabilidad de que se tenga gue atender la obligacidn es mayor gue de lo
contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuenias anuales, sino que se
informa sobre los mismos en las notas de la memoria consolidada, en la medida en que ne
sean considerados como remotos.

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

5.11 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran aclivos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma
dwradera en la actividad del Grupo, cuya finalidad principal es la minimizacién de! impacto
medioambiental y la proteccion y mejera del medivambiente, incluyende la reduccién o
eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad de! Grupo, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo. @
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5.12 Subvenciones, donaciones y legados

Para la contabilizacion de ias subvenciones, donaciones y legados recibidos de terceros
distintos de los propistarios, el Grupo sigue los criterios siguientes:

a) Subvenciones, donaciones y legados de capital no reintegrables: Se valoran por el valor
razonable del imporie o el bien concedido, en funcién de si son de caracter monetario o
no, y se imputan a la cuenta de resuitados consaclidada en proporcién a la dotacion a la
amortizacion efectuada en el periodo para los elementos subvencionados o, en su caso,
cliando se produzea suU enajenacion o correccidn valorativa por deterioro.

b} Subvencicnes de caracter reintegrables: Mientras tienen el caracter de reintegrables se
contabilizan como pasivos.

5.13 Transacciones con partes vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciongs con vinculadas a valores de mercado. Adicionalimente,
los precios de fransferencia se encuentran adecuadamente soportados por o que los
Administraderes de la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por
este aspecto de los gue puedan derivarse pasivos de consideracion en el futurs.

5.14 Estado de Flujos de Efectivo

En ef estado de flujos de efectivo, preparado de acuerdo al método indirecto, se utilizan las
siguientes expresiones en los siguienies sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus eguivalentes;
entendiendo por éstos las inversiones a carto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de
alteraciones en su valor.

- Actividades de explotacion: actividades tipicas del Grupo, asi come otras actividades
que no pueden ser calificadas como de inversidn o de financiacion.

- Actividades de inversién: las de adguisicion, enajenacion o disposicién por otros
medios de actives a largo plazo y ofras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalenies.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambics en ef tamafio y
composicién del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las
actividades de explotacién.

6. Informacién por segmento

El Grupo identifica sus segmentos operativos en base a los informes internos sobre los
componentes del Grupo gue son base de revisién, discusion y evaluacion regular por los
Administradores de la Sociedad Dominante, pues es la maxima autoridad en et proceso de
toma de decisiones con el poder de destinar los recursos a los segmentos y evaluar su
rendimiento,

El dnico segmento que se ha definido en ¢l gjercicio 2014 es el de arrendamiento en el Sector
Residencial en tres zonas geograficas: Comunidad de Madrid, Barcelona y Castilla La Mancha.

La informacion por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes
mensuales elaborades por la Direccion det Grupo y se genera mediante la misma aplicacion
informatica utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo. En este sentido, el
Grupo no presenta sus activos y pasivos de forma segmentada dade que esta informacion no
es requerida por [a Direccidn del Grupo a los efectos de la informacion de gestion que utiliza
para su toma de decisiones.
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Por su parte, fos ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios
directamente atribuibles al segmento mas la proporcion relevanie de los ingresos generales del
Grupo que puedan ser atribuidos al mismo utilizande bases razonables de reparto.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de
explotacion del mismo que le sean directamente atribuibles mas la proporcidon correspondiente
de los gastos que puedan ser atribuidos al segmento utilizando una base razonable de reparto,

Cuenta de resultados consolidada segmentada de! gjercicio 2014

FEauros
Ejercieio 2014 Sector Residencial ‘Total

Ingresos 5.544.154 5.544.154
Costes Indirectos 3.557.594 3.557.594
Margen Neto 35,83% 35,83%
EBITDA 1.986.560 1.986.560

% sf ingresos 35,83% 35.83%
Amortizaciones {930.103) (939.103)
Subvenciones 82.881 32.881
Otros resultados 293.600 293.600
Resultado financiero 264.662 264.662
EBT 1.688.600 1.688.600
Resultado nefo 1.638.600 1.638.600

%o s/ ingresos 30,46% 30,46%

El detalle de los ingresos y valor neto en libros de los activos inmobiliarios al 31 de diciembre
de 2014 es como sigue:

Euros
Promocion 2014
Ingresgs (*) Ya Coste neto
Carabanchel 3 378.966 7% 6.365.451
Carabanchel 9 579783 10% 9.530.859
Carzbanchel 12 368.596 7% 5.280.629
Carsbanchel i3 377.790 7% 5.066.397
{Carabanchel 18 324.653 6% 6.042.713
Curabanchel 19 453.727 8% 5635917
Carubanche! 20 370.437 7% 5.095.613
Lope de Vega 10 32.896 1% 1.419.689
San Cristobal de los Angeles 154.338 3% 3.397.107
Vallceas 2 512.305 9o 9.471.714
Vallecas 3 575.133 10%% 9.256.868
Vallecas 5 531.525 10% 8.272.134
Getafe 81.420 1% 21.608.216
Mostoles 37.039 184 23.498.481
Guadaiajara 65.413 1% 3.299.000
Rivas 173.510 3% 2.018.652
Alcoredn 186.363 3% 3.596.649
Barcelona 233,795 5% 13.222.531
Valdemoro 06.443 1% 2.226.329
Torrejon de Ardoz - 0% 32.674.292
Paracuellos del Jarama - 0% 5.008.037
Total ingresos 5.544.154 100% 203.387.278

(") Rentas obtenidas dentro del Grupo contable.
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Desde un punto de vista geografico, los ingresos se generan todos etlos en Espafia en tres
zonas geograficas: Comurnidad de Madrid, Barcelona vy Guadalgjara. E! detalle de la
contribucion de los ingresos desde un punto de vista geografico es como sigue:

Euros
Zonn 3171212014
Ingresos %
Comunidad de Madrid 5.224.946 94%
Barcelona 253.795 3%
Guadalajarn 65.413 1%
Tatal 5.544.154 106%

Como se muestra en la tabla anterior, el Grupo localiza ia mayor parte de la actividad en la
Comunidad de Madrid (94% en 2014}

7. Combinacion de negocios

Con fecha 6 de noviembre de 2014 la Sociedad adquirié el control de la sociedad Egicam Plan
Joven, S.L. {Sociedad Unipersonal) (Nota 3.2} que se dedica al arrendamiento de viviendas,
mediante la adquisicién del 100% de las pariicipaciones sociales. Ei valor razonable de fa
contraprestacion transferida en la combinacién de negocios ha ascendido a 2.666.667 euros.

Asimismo con fecha 2 de diciembre de 2014 la Sociedad adquirié el control de la sociedad
Fidere Vivienda 2, S.L. (Sociedad Unipersonal) {Nota 3.2) que se dedica al arrendamiento de.
viviendas, mediante la adquisicion del 100% de las participaciones sociales. El valor razonable
de la contraprestacién transferida en la combinacidn de negecios ha ascendido a 1.312 euros.

Activos adquiridos y pasivos asumidos en la fecha de adquisicion

Los activos y pasivos de las sociedades Egicam Plan Joven, S.L.U. y Fidere Vivienda 2, S.L.L.
reconocidos en la fecha de adquisicién han sido los siguientes:

Euros
Egicam Plan Joven, | Fidere Vivienda 2,
S.L.HL SL..
Activo corriente:
Deudores comerciales 230,190 -
Efeclive y otros aclives liquidos equivaleates 119,427 2.291
Activo no corriente:
Inversioncs inmobiliarias (*) 43,170.305 -
Otros activos financieros a largo plazo 78.461 -
Pasivo ne corrientoe;
Deudas con entidades de crédile a largo plazo (40.187.960) -
Otros pasivos financieros a largs plazo {683.096) -
Pasivo corriente:
Deudas con entidades de crédite a carte plazo {1.876.95% -
Acreedores comercizles y otras cugntas a pagar {183.101) (979}
Total valor razonable de actives netos identificables adquiridos 2.666.667 1.312

("} Este imporie corresponde al valor del active inmobiliario a Iz fecha de adquisicidn de la sociedad dependiente por
importe de 42.779.000 euros asl como un importe de 2.391.305 euros correspondiente a !a diferencia entre el cosie de
adquisicion y el valor de los fondos propios de dicha sociedad dependiente en la consolidacion por integracian global
de la misma.
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La diferencia entre ia contraprestacion transferida en esta combinacion de negocios y el valor
razonable de los activos netos adquiridos es ta siguiente:

Luros
Egicam Plan Fidere Yivienda
Joven, S.L.LL 2, S.L.LL
Conlraprestacion transferida 2.666.667 1312
Mcnos- Valor razonable de los activos netos adquiridos (2.6066.667) {1.312)

Diferencia

Impacto de la combinacién en los resultados del Grupo

1.os ingresos y el resultado imputables a la combinacion desde la fecha de adguisicion hasta la

fecha de cierre del gjercicio 2014 son los siguientes:

Eures

Egicam Plan Fidere Yivienda

Joven, S.L.1. 2, 8L,
Importe neto de la ¢ifra de negocios 118479 -
Ouwros Ingresos de explotacion 39.987 -
Otros gastos de explotacidn (27.972) (8.123)
Amortizacion del inmovilizado {60.331) -
Otros resultados 16.681 -
Resultado de explatacidn 86.844 {8.123)
Ingrcsos financieros 3.507.892 -
Gaslos financieros {106.488) (118.446)
Resultado financicre 3.401.404 {118.440)
Resnliado del ejereicio 3.488.248 (1260.569)

8. Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitule def balance consolidade, asi como la informacion mas
significativa que afecta a este epigrafe, durante los ejercicios 2014 y 2013, han sido los

siguientes:
Ejercicio 2014;
Euros
Salde al Adiciones/ | Adiciones al perimetro Saldo al
31/12/2013 | Dotaciones de consolidacion 3171272014

Coste;
Terrenos 40.635.010 27.341.638 8.242.236 76.218.883
Construcciones 33.426.705 55.870.812 38.228.148] 129.325.666
Taotal coste 76.061.715 83.212.450 46.478.384 | 205.744.549
Amortizacion acumuplada:
Construcciones (118.089) {939.103) {1.300.0793 | (2.357.271)
Total amortizacion acumulada {118.089) {9239.103) (1.300.079) | €2.357.271)
Inversiones inmobiliarias netas 75.943.620 203.387.278
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Ejercicio 2013:

Euros
Saldo al . Saldo al
317122012 Adiciones 31/12/2013

Coste:

Terrenos - 40.635.010 40.635.010
Construcciones - 33.426.705 35.426.705
Total coste - 76.061.715 76.001.715
Amortizacién acumiada:

Construcciones - (118.08%) {118.08%)
Total amortizacion acumulada - {118.089) {118.089)
Inversiones inmobhiliarias neias - 75.943.626

El epigrafe de “lnversiones inmobiliarias” recoge e coste neto de los inmuebles que se
encuentran en condicionss de uso y funcichamiento y esian alquilados a través de unc o mas
arrendamientos operativos, o aquellos que estando desocupados tienen como objeto el alguiler
a través de uno o mas arrendamientos operativos.

Al 31 de diciembre de 2013 el Grupo registraba la compraventa realizada en fecha 31 de
octubre de 2013 de 12 promociones inmobiliarias compuestas por 1.275 inmuebles sitos en la
Comunidad de Madrid (principalmente en las poblaciones de Carabanchel y Vallecas) a la
EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA Y SUELO DE MADRID, S.A. Dichos inmuebles se
detallan como siguen: 1.208 viviendas de proteccion oficial (con 1.145 garajes vy 923 trasteros
vinculados), 44 garajes, 2 trasteros y 21 locales ne vinculados. El precic de la compraventa
ascendio a 75.662.634 euros. El Grupo procedio a activar los gastos de notarios e impuestos
asociados a dicha compraventa que ascendieron a 399.081 euros.

Las altas registradas en este epigrafe durante el ejercicio 2014 corresponden a las siguientes
operaciories:

- La compraventa realizada el S de febrero de 2014 de 6 promociones inmobiliarias sitas

en la Comunidad de Madrid {(en ias poblaciones de Rivas, Alcorcén y Valdemoro),
Barcelona y Guadalajara compuestas por 436 inmuebles a la SOCIEDAD DE
GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA,
S.A. (SAREB). Dichos inmuebles se detallan como siguen: 415 viviendas de proteccion
oficial {con 358 garajes y 170 trasteros vinculados), 14 garajes y 7 locales no
vinculados. El precio de fa compraventa ascendié a 24.074.300 euros.
El grupo procedid a activar los gastos de notarios e impuestos asociados a dicha
compraventa que ascendieron a 412.100 euros. Asimismo, el Grupo ha procedido a
activar la provision a largo plazo descrita en la Nota 14 por imporie de 443.722 euros
asociada con uno de los inmuebles.

- La compraventa realizada el 29 de diciembre de 2014 de 4 promociones inmobiliarias
sitas en la Comunidad de Madrid {en las poblacicnes de Paracuellos del Jarama vy
Torrejdn de Ardozy compuestas por 660 inmuebles que se detallan como siguen; 557
viviendas de proteccion oficial (con 557 garajes y 557 trasteros vinculados), 83 garajes
y 20 lecales no vinculados. El precio de la compraventa ascendid a 57.500.000 euros.
El grupe procedi¢ a activar los gastos de notarios e impuestos asociados a dicha
compraventa que ascendieron a 782.329 euros.

Las adicienes al perimetro de consolidacion se corresponden con los activos inmobiliarios
asociados a la adguisicion de la sociedad Egicam Plan Joven, S.L.U. descrita en la Nota 3.2 y
se compone de 2 promociones inmobiliarias sitas en la Comunidad de Madrid (en las
poblaciones de Mostoles y Getafe) compuestas por 508 viviendas de proteccion oficial (con 730
garajes y 508 trasteros vinculados). El coste de los activos inmabiliarios adquiridos ha
ascendido a 45.170.305 euros (véase Nota 7).
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Adicionalmente, vy tal v como establece la norma, el Grupo ha procedido a valorar a cierre del
gjercicio 2014 la totalidad de sus inmuebles. Dichas valoraciones, que han sido realizadas por
el experto independiente Gesvali Sociedad de Tasacidn S.A. no arrojan en ninguno de los
activos un valor razonable inferior al valor neto contable de las mismas, por o gue el Grupo no
ha registrado ningtin deteriore al 31 de diciembre de 2014.

Asimismo, de acuerdo con las valoraciones efectuadas, el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias pone de manifiesto una plusvalia latente no registrada (por comparacion entre el
valor razonable bruto actualizado de mercado y el valor neto en libros) de 100.912.722 eurcs.

El valor de mercado (GAV) de las inversiones inmobiliarias al cierre del! ejercicio 2014
(comparado con el valor neto en libros), desglosado por inmuebie, es el siguienie:

p .. Euras
romocion AV YNC
Cargbanchel 3 13.200.600 6.565.451
Carabanchel 9 18.070.000 9.530.859
Carabanchel 12 11,190,000 3.280.629
Carabanchel 13 0.600.000 5.066,397
Carabanchel 18 [1.080.000 6.042.713
Carabanchel 19 11,180.000 5.635.917
Carabanchel 20- 9.630.000 5.095.613
Lope de Vega 10 3.000.000 1.419.689
San Cristobal de los Angeles 5430000 3.5397.107
Vallecas 2 17.220.060 0471714
Vallecas 3 16.000.060 5.256.868
Vullecas 3 14.420.000 8.272.134
Getalz 22.520.000) 21.608.216
Mostoles 26.580.000 23.498 481
Guadalajara 7.250.000 3.299.000
Rivas 5.3350.000 2.018.652
Alcorcon 8.780.060 3.996.649
Barcclona 18.000.000 13,232,531
Valdemoro 2.950.000 2.226.329
Torrejon de Ardoz 58.530.060 32.074.292
Paracucllos del Jarama 15.320.000 5.608.037
Total 304.300.800 203.387.278
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El detalle de los metros cuadrados sobre rasante {viviendas vy locales no vinculados) de ias
inversiones inmakiliarias propiedad det Grupo es el siguiente:

.. Metros cundrados
Promocion 2014

Carabanchel 3 0.870
Carabanchei 9 10.185
Carabanchet 12 5.456
Carabanchel 15 5.261
Carabanchel 18 5.873
Carabanchel 19 5.654
Carabanchel 20 5.160
Lope de Vega 10 716
San Cristobal de los Angeles 3.661
Vallecas 2 9333
Vallecas 3 0.469
Vallecas 5 8.382
Getale 1£.392
Mostoles 15.749
Guadalajora 5.608
Rivas 3.998
Alcorcon 3.380
Barcelona 7.811
Valdemoro 2. 148
Torrején de Ardox 33.044
Paracuelles del Jarama 6.578
Total 160.478

Al 31 diciembre de 2014, el grado de ocupacién medio de los activos del Grupo destinados al
arrendamiento es del 68% eh base a los metros cuadrados arrendados.

Las inversiones inmobiliarias descritas anteriormente se encuentran localizas, principalmente,
en la Comunidad de Madrid.

En el gjercicio 2014 los ingresos derivados de las rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad del Grupo ascienden a 5.544.154 euros (véase Nota 6 y Nota 20.1).

Al cierre del gjercicio 2014, no existia ningin tipe de restriccidn para la realizacion de nuevas
inversiones inmohiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas asi como
tampaco en relacion con los recursos obtenidos de una posible enajenacion.

Al cierre de los gjercicios 2014 y 2013 no hay ningun elemento de las inversiones inmobiliarias
completamente amortizado.

No existen compromisos de compra de inversiones inmobiliarias ni elementos fuera del
territoric nacional al 31 de diciembre de 2014,

Tal y como se indica en la Nota 15, ciertos activos inmabiliarios se encuentran hipotecados al
31 de diciembre de 2014.

La politica del Grupe es formalizar pdlizas de seguro para cubrir los posibles riesges a que

estan sujetos las inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2014, los administradores
estiman que la cobertura de estas pdlizas es suficiente.
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9. Arrendamientos operalivos

Al cierre del ejercicio 2014, ef Grupo tiene firmados con los arrendatarios contratos de
arrendamiento por vencimientos anuales sin restricciones a la cancelacion de dichos conifratos
de arrendamiento en cualquier momento para los inquilinos, per lo que no se puede estimar las
cuotas de arrendamiento minimas. Tedos los contratos de arrendamiento tienen las mismas
caracteristicas y se derivan de coniratos de arrendamientos de activos inmuebles destinados a
la vivienda, en base al desarrolio de la actividad de la Sociedad.

Asimismo, existen determinados contratos que son de arrendamiento con opcidn a comprg, lo
fjue supone para el arrendatario que tras un periode minimo de arrendamiento de 5 a 7 afios
tendra el derecho a adquirir la vivienda ejercitando la opcidn de compra que sera a valor de
mercado.

No existe ninglin contrato con caracteristicas especiales ¢ relevanies digno de mencidn,

10. Inversiones financieras a largo y corio plazo

Los saldos incluidos bajo estos epigrafes al cierre del ejercicio 2014 v 2013 son los siguientes:

Eures
317122014 31/12/2013
A largo plazo:
Otros actives financicros 723.189 336370
A corto plazo:
Otros activos financieros - 6,006,000
Fotal 723,189 6.330.370

El Grupo registra en el epfgrafe "Otros activos financieros a largo plazo” el 90% de las fianzas
recibidas de las viviendas arrerdadas y depositadas por la Scciedad ante la Comunidad de
Madrid mediante régimen especial cencertadao,

Al 31 de diciembre de 2013 el Grupo registraba en el epigrafe “Otros activos financieros a corto
plazo” un depésito de garantia por importe de 8.000.000 eurcs en relacién al acuerdo marco
firmado para la adquisicion de una cartera de viviendas de proteccidn oficial con la Sociedad de
Gestidn de Activos Procedentes de la Restructuracidon Bancaria, S.A. (SAREB). En dicho
acuerdo se establecia gque dicho depdsiio permaneceria vigente hasta la extincion total de las
obligaciones garantizadas, y hasta el ctorgamiento de las escrituras de compra-venta de dichos
inmuebles.

Con fecha & de febrero de 2014 fue ejecutada la compra de los inmuebles con el SAREB, por
parte del Grupo por o que en dicha fecha fue devuleto un importe de 2.000.000 de euros del
depodsito en garantia. El importe restante de 4.000.00C de euros fue devuelto en fecha 6 de
agosto de 2014 cuando se produjo la transmision de una de las promociches que se
encontraba sometida a condicidn suspensiva.

11. Informacién sobre la naturaleza y nivel de riesgo de fos instrumentos financieros
l.a gestidn de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en |la Direccién Financiera del
mismo, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para confrolar la exposicién a las
variaciones en los tipos de cambio, asi como a fos riesgos de crédito y liquidez. A continuacién
se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo:

a) Riesgo de crédito
Los principales activos financieros de! Grupo son saldos de caja y efectivo, deudores

comerciales y ofras cuentas a cobrar en inversiones. Estas representan la exposicion méxima
del Grupao al riesgo de crédito en relacién con los activos financieros.

28



El riesgo de crédito del Grupc es atribuible, principalmente, a sus deudas comerciales, las
cuales se muesiran netas de provisiones para insolvencias, estimadas en funcion de la
experiencia de ejercicios anteriores y de su valoracion del enterno econdmico actual. Los
recibos a jos arrendatarics se emiten con una periodicidad mensual y no hay concentracidn
relevante de riesgo con terceros. El Grupe presta su exceso de liquidez a empresas vinculadas,
que mantienen una alta solvencia que garantiza la devolucion de los fondos prestados.

El Grupo evalda al cierre del gjercicio mediante una estimacion individualizada del riesgo de los
créditos impagados cuando ha franscuerido el plazo de seis meses desde el vencimiento del
crédito, la necesidad de dotar provisién por deterioro de créditos comerciales. Al 31 de
diciembre de 2014 y 2013 el Grupo fiene constituida una provision por este concepto por
importe de 56.388 euros en ambos gjercicios.

b} Riesgo de jiquidez

Teniendo en cuenta la situacion actual del mercado financiero y las estimaciones de les
administradores de la Sociedad Dominante sobre la capacidad generadora de efective del
Grupo, esie esfima que tiene suficiente capacidad para obtener financiacion de terceros si
fuese. necesario realizar nuevas inversiones. Por consiguiente, en ef medio plazo, no hay
indicios suficientes de gue el Grupo tenga problemas de liquidez. La liquidez esta asegurada
por la naturaleza de las inversiones realizadas, la alia calidad crediticia de los arrendatarios y
las garantfas de cobro existentes en los acuerdos en vigor.

Segun se desprende del balance consolidado adjunto, al 31 de diciembre de 2014 el Grupo
presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 24.028.416 euros principaimente como
consecuencia de las deudas con el Accionista Unico de la Sociedad Dominanie registradas a
corto plazo. No obstante, tal y como se desprende de la Nota 23, con fecha posterior 2l cierra
del ejercicio, el Grupe ha procedido a capitalizar dichos préstamos por lo que los
Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el Grupo dispondra de capacidad
suficiente para realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y con la clasificacion
por los gue figuran en el balance consolidado adjunto.

c) Riesgo de tipo de cambio

Respecto al riesge de tipo de cambio, el Grupe, al 31 de diciembre de 2014, no tiene activos ni
pasivos significativos en moneda extranjera, por lo que no existe rigsgo en este sentido.

d} Riesgo de tipo de interés

Ef Grupo tiene préstamos a largo plazo con entidades de crédito gue financian actives a largo
plazo. El riesgo de fluctuacion de tipos de interés es muy bajo dade que el Grupo no tiene una
alta exposicion a la deuda. La politica del Grupo respecto a los tipos de interés es la de no
tomar coberturas de tipos mediante instrumentos financieros de cobertura, swaps, etc... dado
que cualquier variacion en los tipos de interés tendria un efecto inmaierial en fos resultados del
Grupo habida cuenta de los bajos niveles de deuda de la misma y de los tipos de interés tan
bajos existentes en el momento.

e} Riesgos del negocic inmobilario

Los cambios en ia situacion econdmica, tanto a nivel nacional como internacional, las tasas de
crecimiento de los indices de ocupacion y empleo, de los tipos de interés, la legislacion fiscal y
la confianza del consumidor tienen un impacto significativo en los mercados inmobiliarios.
Cualguier cambio desfavorable en éstas o en otras variables economicas, demograficas o
sociales en Europa, v en Espafia en particular, podrian fraducirse en una disminucion de la
actividad inmobifiaria en estos paises.

La naturaleza ciclica de la economia ha sido probada estadisticamente, asi-como la existencia
de aspectos tanfo micre como macroecondmicos que, directa o indirectamente, afectan al
comportamiento del mercado inmobiliario, y en particular al de los alquileres que conforman la
actividad inversora principal del Grupo.
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f} Riesgo fiscal

Tanto la Sociedad Dominante como las sociedades dependientes esian acogidas al régimen
fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Ismobiliario
{SOCIMI). Segin lo esiablecido en el arliculo 6 de 1a Ley 1172008, de 26 de octubre de 2009,
modificada por Iz Ley 18/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI, fas sociedades que han optado
por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
gjerciclo, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la
conclusion de cada ejercicio y pagarse denfro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion (véase Nota 12).

En el caso que la Junta de Accionistas de dichas Sociedades no aprobase la distribucion de
dividendos propuesta por el Consegjo de Administracion, que ha sido calculada siguiendo los
requisitos expuestos en {a citada ley, no estarian cumpliendo con la misma, y por tanfo deberan
tributar bajo €l régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMIs.

12. Patrimonio Neto y Fondos Propios
a) Capital escriturado

La Sociedad Dominante se constituyd el 268 de ociubre de 2012 con un capital social de
60.000 euros, representados por 60.000 acciones de un euro de valor nominal cada una,
numeradas correlativamente del 1 al 60.000, ambos inclusive, que son suscritas vy
desembolsadas por el Accionista Unico, Auxadi Servicios de Mediacién, S.L. {Sociedad
Unipersonal), en un importe correspondiente al 25% del valor nominal de cada una de dichas
acciones, en concreto un importe de 15.000 euros.

Con fecha 21 de junio de 2013, el Accionista Unico de la Sociedad Dominante transmite la
totalidad de las acciones de la Sociedad a Tethys Investment, S.a.r.], sociedad domiciliada en
Luxemburgo, pasando a ser dicha entidad el nueve Accienista Unico de la Sociedad
Dominanie.

Con fecha 17 de julic de 2013 [a sociedad luxemburguesa Spanish Residential (REIT) Holdco,
5.a.1.l domiciliada en 2-4, Rue Eugene Ruperi, L-2453 de Luxemburgo adquirié por titulo de
compraverta las acciones que representan el 100% del capital social a la sociedad Tethys
[nvestment, S.a.r.l.

El 25 de julio de 2013 dicho Accionista Unico decide desemboisar el capital pendiente de
desembelso al memento de fa constitucidn por importe de 45.000 euros. Asimismo, procede a
aumentar el capital social de la Sociedad en 4.940.000 euros, mediante la emision de
4.940.000 nuevas acciones a un euro de valor nominal cada una de ellas, aumento de capital
inscrito en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha 4 de febrero de 2014 el Accionista Unico de la Sociedad Dominante decidio
aumentar el capital social de la misma en 1 euro mediante la emision de 1 accion a un euro de
valor nominal, la £.000.001. Dicha ampliacidon de capital se realizd con una prima de emisidn de
1.450.072 euros por la nueva accidn.

Asimismo, con fecha 5 de agosto de 2014 & Accionista Unico de la Scciedad Dominante
realizé una segunda ampliacion de capital de la misma en 1 euro mediante lz2 emision de 1
accion a un euro de valor nominal, la 5.000.002. Dicha ampliacién se realizd con una prima de
emision de 1.438.999 eurcs por la nueva accidn. Ambas ampliaciones de capital fueron
inscritas en el Registro Mercantil de Madrid.
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Al 31 de diciembre de 2014, el capital suscrito de la Sociedad Dominante se compone de
5.000.002 acciones nominativas de 1 euro de valor nominal cada una, iodas ellas
pertenecientes a una unica clase y serie, estando iotalmente suscritas y desembolsadas, lo que
supcone un capital social escriturado de 5.600.002 euros. Dichas acciones han sido emitidas
con una prima de emision de 2.883.071 euros.

Al 31 de diciembre de 2014 el Accionista Unico de la Sociedad Dominante es Spanish
Residential (REIT), Holdce, §.a.r.]., sociedad luxemburguesa.

Las acclones de la Sociedad Dominante no cetizan en bofsa. Sin embargo, v al objeto de
cumplir con los reguerimientos legales de ta SOCIMI, la Sociedad DBominante tiene intencion de
solicitar a la autoridad del Mercado Alternative Bursatil fa admisién a negociacion de sus
acciones en dicho mercado durante el presente ejercicio 2015.

b} Reservas

Reserva legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una
cifra iguaft al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos
el 20% del capital social, La reserva legal podré utilizarse para aumentar el capital en |z parte
de su saldec que exceda del 10% del capitat ya aumentado.

Salve para la finalidad mencienada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital
social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de perdidas y siempre que no
existan ofras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2014, la reserva legal de la Scciedad Dominante no esia totalmente
constituida,

Reservas en sociedades consolidadas por integracion global

El desgicse de la cifra de Reservas en scciedades consolidadas por integracién global es el
siguiente:

Euros
2014
Reservas en Saciedades Consolidas por integracién global:
Fidere Comunidad, S.L.U. {17.899)
Total (17.89%}

¢} Distribuciones de resultados

Las SOCIMI se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2008,
de 26 de octubre, medificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por 1a que se regulan las
sociedades andnimas cotizadas de inversidn en el mercado inmobiliario, Estarén obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus Accionistas, una vez cumplidas las cbligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenide en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucidn dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de eada ejercicio, en la forma
siguiente:

a) El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o patticipacicnes an
beneficios distribuidos por las entidades a {as que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de esta Lay.

b} Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de [a transmisién de inmuebles vy
acciones o participaciones a las 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 articuto 3
de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal.
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£l resio de estos beneficios debera reinvertirse en ofros inmuebles o participaciones
afectos at cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios postericres a la
fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totatidad conjuntamente con los beneficios, en su case, que procedan del ejercicic en
que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aguellos beneficios deberan distribuirse
en sy totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan de!
gjercicio en ef que se han fransmitido. La obligacién de distribuir, no alcanza, en su
caso, a la parte de estos beneficies imputables a ejercicios en los que la Sociedad no
tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

c) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficlos obtenidos.

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

La reserva legal de las sociedades gue hayan optado por la aplicacidon del régimen fiscal
especial establecido en esta Ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los
estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter
indisponible distinta de la anterior.

Gestidn del capital

El Grupo se financia, fundamentalmente, con fondos de su accionista Gnico. El Grupo puede
acudir & los mercados crediticios para, mediante la formalizacién de préstamos con garantia
hipotecaria, financiar la adguisicidon de Jas inversionas inmobiliarias o bien obtener financiacion
de sociedades vinculadas. Parte de la financiacion recibida del Grupo puede entrar a formar
parte del capital segun as necesidades del Grupo,

Las sociedades del Grupo, al estar bajo el régimen fiscal de las Socimi, tienen el compromiso
de distribuir al menos el 80% de sus beneficios distribuibles en forma de dividendos a sus
accionistas de acuerdo con la obligacién legal existente por aplicacion de la Ley 16/2012.

Consistentemente con ofros grupos en &l sector, el Grupo controta Ia estructura de capitat en
base al ratio de endeudamienio con terceros. Este ratio es calculado por el Grupo como el
endeudamientc neto dividido entre el total del capital. Ef endeudamienio neto se determina por
la suma de las deudas financieras con terceros, menos efectivo y otros medios liquidos
equivalentes. El total del capital se calcula por la suma del endeudamiento neto mas las
deudas financieras con &l Grupo mas patrimonio neto,

Miles de euros

Total endeudamiente financiero 86.261
Menos- Efectivo y otros medics equivalentes 4.534
Deuda neta 81.727
Patrimanio neto 7.891
Deuda con accionisia (nico 112.627
Total capital empleadao 202.245
Ratio de endeudamiento con terceros 40,4%
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13. Subvenciones de capital

En el epigrafe “Otros pasivos financieros” del pasivo financiero a largo y corto plazo del balance
consolidade adjunto, el Grupo registra el imperte a largo y corto plaze de las subvenciones
recibidas por el Ministerio de Fomento para la financiacian de la adquisicidn de los activos
inmobiliarios compuestos por 12 promociones inmeobiliarias sitas en la Comunidad de Madrid
{principalmente en las poblaciones de Carabanchel y Vallecas) adquiridos en el gjercicio 2013
(véase Nota 8). Dichas subvenciones estén asociadas a los préstamos bancarios cualificados
concedidos per las entidades financieras BBVA, Bankia e Ibercaja (véase Nota 15). El
movimienio de esie epigrafe durante los ejercicios 2014 y 2013 ha sido el siguiente:

Euros
3171272013 Altas Traspases Aplicaciones 31/12/2014
Subvenciones de capital & largo plazo (Nota 15) 7.939.681 874.766 {82.881}) - B.731.566
Subvenciones de capital a corto plazo (Nota 15) 82.8%1 - §2.881 (82.881) 82,881
Total 8.022.562 874.766 - (82.881) 8.814.447

En este sentido, durante el ejercicio 2614 se ha imputado come ingreso un importe de 82.881
euros (28.833 en el ejercicio 2013) en el epigrafe de “Imputacion de subvenciones de
inmovilizado no financierc y otras”, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunia.
El importe de la subvencion de capital estd asignado proporcionalmente a fos tefrenos y
construccicnes adquiridos en 2013 por importe de 76.061.715 euros {véase Nota 8), v la
imputacion a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada se realiza en funcion de la
amaortizacién de las construcciones durante 50 afics. La subvencion asociada a los terrenos se
imputara en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada cuando se produzca fa venta del
terreno asociado a la subvencion.

At cierre del ejercicio 2014 vy 2013 el Grupo habia cumplido con fodos Jos requisitos necesarios
para la percepcidn y disfrute de las subvenciones detalladas anteriormente.

14, Provisiones a largo plazo

El Grupo registra al 31 de diciembre de 2014 una provision a largo piazo por impore de
443.722 euros, que refleja el valor actual de las cantidades entregadas por algunos inquitinos
titulares de contraios de arrendamiento con opcidén a compra. Dichas cantidades seran
descontadas del precio de las respectivas compraventas en el supuesto de que al vencimienta
de los contratos, en el afio 2027, los fitulares de los mismos decidan ejercitar las referidas
opciones.

18. Pasivos financieros corrientes y no corrientes

Los saldos de las cuentas de estos epigrafes, al cierre de los ejercicios 2014 y 2013, son los
siguientes:

Eurps
3141212014 31/12/2013

Dewdas con entidades de crédito a largo plazo 59.404.824 23.427.853
Subvencienes de capilal (Nota 13) 8.731.566 7.939.681
Otros pasivas financieros 11.697.326 408.551
Taotal Dendas a largo plazo 79.833.716 31.776.085
Deudas con entidades de erédito a corto plazo 6.335.351 6.879.968
Subvenciones de capital {Nota 13) 82.881 B2.881
Otros pasivos financieros .84 -

Total Deudas a corio plazo 6.428.073 6.962.840
Total Deudas financieras a corto y largoe plazo 86.261.78% 38.738.934

Ef valor razonable de la deuda financiera no difiere de su valor contable al 31 de diciembre de

2014.

B
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Los epigrafes "Deudas con entidades de crédito a largo plazo” v “Deudas con entidades de
crédifc a corto plazo® corresponden a los préstamos bancarios cualificados con garantia
hipotecaria contratados con las entidades BBVA, Bankia e lbercaja durante el ejercicio 2013 y
el préstamo bancaric otorgado por la entidad financiera Banco Popular por importe de
43.125.000 euros en 2014,

l.os préstamos hipotecarios cualificados contratados en 2013 hacen referencia a unos creditos
para hacer frente a la inversién en loes inmuebles adquiridos en 2013 compuestos por 12
promociones inmaobiliarias sitas eh la Comunidad de Madrid (principalmente en las poblaciones
de Carabanchel y Vallecas), y e préstamo bancario contratado durante el gjercicio 2014 se
firma para la financiacion de la adguisicidn de los inmuebles adquiridos en 2014 en relacion a la
endrada en el perimefro de consolidacion de Fidere Vivienda 2, S.L. compuestos por 4
promociones inmobiliarias sitas en la Comunidad de Madrid (en las poblaciones de Paracuelios
del Jarama y Torrejon de Ardoz} {(véase nota 5).

Los gastos financieros derivados de las deudas con entidades de crédito ascienden a 971.302
euros en el ejercicio 2014 (147.479 euros en el ejercicio 2013}, vy se encuentran registrados en
el epigrafe “Gastos financieros por deudas con terceros™ de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta.

Los tipos de interés de los préstamos bancarios cualificados se establecen legalmente todos
los afios por el Estado. Con respecio al préstamo con el Banco Popular, el tipo de interés se
estabiece en términos de mercado mas un diferencial variable.

El epigrafe “"Otros pasives financieros a largo plazo® recoge por una parte un importe de
897.341 euros en relacién a las fianzas recibidas de clientes relacionadas con los alquileres
indicadoes en la Nota 9; asi como un imperte de 10.7992.985 eurcs en relacion al page aplazado
hasta el 5 de febrero del ejercicio 2016 del precio de la compraventa de los inmuebles

adquiridos en febrerc de 2014 en relacidn a las § promociones inmobiliarias sitas en la

Comunidad de Macdrid, Barcelona y Guadalajara.

El detalle por vencimientos al 31 de diciembre de 2014 de los pasivos financieros es el
siguiente:

Euros
2019
2015 2016 2017 2018 y siguicnfes | No determinadae Total
Deudas con entidades de erédito 6.335.351 6.915.171 | 7.143.065| 6.106.277 39.240.311 - 65.740.175
Subvencoines de capital 82.881 82.881 82.881 82.881 8.482.923 - 8.814.447
Ofros pasivos {inancieros 9.841 [0.799.983 - - - 897.341 1£.707.167
Total 6.428.073 17.798.037 7225946 6.189.158 47.723.234 §97.341 86.261.78Y
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16. Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

En relacion con la informacion requerida por la Disposicion adicional iercera de la Ley 15/2010,
de 5 de julio, al 31 de diciembre de 2014, al igual que ocurria al cierre del ejercicic 2013, el
salde pendiente de pago a los proveedores acumula un ligero aplazamiento superior al plazo
legalmente establecido. La informacion de aplazamiento de pago a proveedores de los
ejercicios 2014 y 2013 es la siguiente:

Pagos realizados y pendientes de pago
(Euros)
2014 2013

Importe o Importe Yo
Realizados dentro del plazo méaximo lcgal 5462,112 98% 53.384 100%
Resto 118.127 2% - -
Tatal pagos del ejercicio 5.580.239 100% 33.384 100%
PMPE 89.71 - - -

El plazo maximo aplicable a las sociedades de! Grupo en el ejercicio 2014 y 2013, segun la Ley
3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en
tas operaciones comerciales es de 60 dias. Dicha ley fue modificada por la Ley 11/2013 de 26
de julio, que establece desde su fecha de aplicacidn, un plazo maximo legal de 30 dias excepto
que exista un acuerdo entre las paries con un plazo maximo de 60 dias.

La informacién indicada anteriormente hace referencia a los proveedores y acreederes que por
su naturaleza soh acreedores comerciales por deudas con suminisiradores de bienes vy
servicios, de modo que incluye los datos relativos a las partidas “Proveedores” del pasivo
corriente del balance consolidade al 31 de diciembre de 2014 y 2013.

El plazo medic ponderado excedido {PMPE) de pagos se ha calculado como el cociente
formado en el numerador por el sumatorio de los productos de cada uno de los pagos a
proveedores realizados en el gjercicio con un aplazamiento superior al respectivo plazo legal
de page y el nimero de dias de aplazamienic excedido del respectivo plazo, y en el
denominador por el importe total de los pagos realizados en el ejercicio con un aplazamienio
superior al plazo legal de pago.

17. Garantias comprometidas con terceros

El Grupo, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, no tiene avales otorgados a favor de terceros.

18. Administraciornes Publicas y Situacion fiscal

18.1 Saldos corrientes con las Administraciones Piblicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Pablicas es la siguienie:

Euros
2014 2013

Saldos deudores:

Hacienda Piblica deudora por IVA 44.766 1.368
Total 44,766 1.368
Saldos aercedores:

Hacienda Piblica screedora por IVA 9475 134.371
Facicnda Piblica acreedora por 1RPF 4,816 E.424
Total 14,291 135.795
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18.2 Conciliacién del resultado contable y fa base imponible fiscal

L.a conciliacion entra el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades
del Grupo de los gjercicios 2014 y 2013 es la siguiente {en euros):

Euros
2014 2013
Resultado contable antes de impuestos 1.688.608 (1.685.610)
Diferencias Temporakes
Ee;séo)s financicros derivados de deudas con eniidades del grupo (art. 14.1.h} 7.022.708 797.393
30% importe gasios de amortiz. condable 479.836 35427
Base imponible fiscal 9.191.144 {852.790)

Al 31 de diciembre de 2014, no existen ni Bases Imponibles Negativas ni deducciones fiscales
pendientes de aplicar.

18.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segin establece la legislacidn vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afos. Al cierre del
ejercicio 2014, las Sociedades del Grupo tienen, en general abiertos a inspeccion todos los
impuestos desde su constitucion. Los administradores de la Seciedad Dominante consideran
que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencichados impuestos, por lo
que, alin en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el
tratamiento fiscal otorgade a las operaciones, los eveniuales pasivos resuitantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a fas cuentas anuales consolidadas
adjuntas.

19. Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 1172009,
modificada con 1a Ley 16/2012-

Esta informacidn, tanto de la Sociedad Dominante como de las Sociedades Dependientes esta
contenida en los Anexos 1y 2 adjunios.
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20. ingresos y gastos

20.1 importe neto de fa cifra de negocios

En este epigrafe el Grupo registra el ingreso derivado de las rentas de arrendamiento de los
actives inmobiliarios descritos en la Nota 8. El detalle de este epigrafe, por promocién, at 31 de
diciembre de 2014 y 2013 es el siguiente:

., LEuras
Promociton 3014 2013
Carabanchel 3 378.966 82.245
Cuarabanchel & 579785 110.886
Carabanchel 12 368.596 62.956
Carabanche! 13 377,790 §1.763
Carabanchel 18 324.653 35.6077
Carabanchel 19 453,727 77.520
Carabanchel 20 370.437 69.747
Lope de Vega 10 52.896 7.248
San Cristobal de los Angeles 154.338 31.614
Vallecas 2 512,303 08.203
Vallecas 3 5375.133 10.379
Vallceas 5 531.525 102,154
(etale 81.420 -
Mostoles 37.059 -
Guadalajara 65.413 -
Rivas 173.5140 -
Alcorcon 186.363 -
Barcelona 253.77195 -
Valdemoro 66.443 -
T'otal ingresos 5.544.154 875.454

La facturacidn del Grupo, durante el ejercicio 2014 y 2013, se efectud en su totalidad en el
territorio nacional, principalmente en la Comunidad de Madrid.

20.2 Servicios exteriores y tributos

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2014 y 2013 es el siguiente:

LEurgs
2014 2813
Reparaciones y eonservacion 556,472 33.981
Servicios de profesionales independicnies 740.293 332.575
Servicios profesionales con entidades vinculadas {Nota 21) 673.500 170.588
Primas de seguros 178.90¢ -
Servicios bancarios y similares 1.648 1.129
Suministiros 235.692 11.086
Otros Servicios 254,490 31.472
Tributos 916.590 -
Total 3.557.594 780.831

Dentro del epigrafe de Servicios Exteriores el Grupo registra determinados gastos que por su
naturaleza son refacturados a los arrendatarios, tales como gastos de comunidad, suminisiros
directamente repercutibles y, en algunos casos, el Impuesto sobre Bienes Inmuebles. Dichos
ingresos refacturados han sido registrados segun su naturaleza minorando el gasto,
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Dentro del epigrafe de Servicios profesionales independientes, el Grupo regisira los gastos de
auditoria. Durante el gjercicio 2014, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de
cuentas y otros servicios fuercn prestados por Deloitte, S.L. (PriceWaterhouseCoopers
Auditores, S.L. en el gjercicio 2013), fueron los siguientes:

Euros
2014 2013
Scrvicios de Auditoria 85.000 20.600
Totat Servicios de Auditoria y Relacionados 35.000 20.000

Durante e ejercicic 2014, el auditor Delvitte, S.L. no ha prestado al Grupo ningun otro servicio
diferenie a los descritos en el cuadro anterior.

20.3 Aportacion al resultado consolidado

La aportacidn al resultado conselidade por Sociedades es el siguiente:

Euros
2014 2013
Fidere Patrimonio Soeimi, S5.A.1. 2.776.719 {327.588)
Fidere Comunidad, S.L.U. (921.703) {20.809)
Fidere Vivienda, S.L.U. (3.528.093) 1 (1.337.123)
FEgicam Plan Jeven, 8...U. 3.488.248 -
Fidere Vivienda 2, S.L.U. (126.569) -
Total 1.688.600 | (1.685.610}

20.4 Beneficio por accidn

Las ganancias por accién basicas se calculan dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible a
los accionistas ordinarios de ia Socisdad Dominante entre el nimere medio ponderado de
acciones ordinarias en circulacion durante el pericdo, excluidas las acciones propias.

El detalle del calculo de las ganancias (pérdidas} por accidn basicas es como sigue:

Miles de Curos
31 de diciembre dec 2014

Beneficio (Pérdida) del ejercicio atribuible a [os tenedores de 1.689
instrumenlos de patrimonio ncto de 1a Sociedad Dominante (en miles de

CUrQs)

N medio ponderade de acciones ordinarias en circulacion (en titulos) 3.000.001,34
Ganancias (Pérdidas) por-aceién basicas {en miles de eurns) 0.0003377199

El nlimero medio de acciones ordinarias en circulacion se calcula come sigue:

3t de diciembre de 2014

Accioncs ordinarias {al inicio del ejercicio) 5.000.000
Ampliacion de Capital Social 2
Electo promedio de las acciones propias 3.000.002
Nitmere medio ponderado de acciones ordinarias

en circidacidn al 31 de diciembre (en titulos) 5.000.001,34
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20.5 Ingresos financieros

El desglose de los ingfesos financieros al 31 de diciembre de 2014 es el siguiente:

21.

El Grupo registra un ingreso financiero derivado de la condonacion parcial de la deuda
bancaria otorgada por la Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracién Bancaria, S.A. {(SAREB) a la Sociedad Dependiente Egicam Plan
Joven S.L.U. otorgada con fecha 15 de diciembre de 2014 por importe de 3.200.000
euros.

Asimismo, con fecha 6 de noviembre de 2014, las scciedades Inmobiliaria Egido, S.A. y
Construciora de Pinto, S.A. procediercn a la condonacion de los créditos gue tenian
con la scciedad dependiente Egicam Plan Joven, S.L., por importes de 200.631 euros y
107.611 euros respectivamente, que han sido registrados como ingreso financiero en la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Con fecha 15 de diciembre de 2014 |la Scciedad Dominante firmd un contrato de cesién
de deudas con la Sociedad de Gestidn de Aclivos procedentes de la Reestructuracian
Bancaria, 5.A. (SAREB) mediante el cual SAREB cedib a la Sociedad Dominante dos
préstamos que tenia frente a la sociedad dependiente Egicam Plan Joven, S.L. por
importe nominal total de 39.130.036 euros. El precic de la cesion asciendié a
34.400.000 euros que fueron abonados por la Sociedad Dominante mediante cheque
bancario en el momento de fa firma de ia escritura pdblica. En la eliminacion de los
saldos intercompafiias, con motive de la consolidacién contable ha surgido un ingreso
financiero por importe de 4.730.036 eurcs originade por la diferencia entre el valor
razonable del préstamo adquirido por parte de la Sociedad Dominante y el valor
contable del mismo en la sociedad dependiente.

El resto de los ingresos financieros registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias
consclidada adjunta por importe de 31.704 euros corresponden a ofros ingresos
financieros derivados de la remunéracion de las cuentas corrientes.

Operaciones y saldos con partes vinculadas

El detalle de los saldos mantenidos con empresas vinculadas durante los ejercicios 2014 y
2013 asi como el detalle de las principales {ransacciones realizadas con dichas sociedades se
indica a continuacion;

Ejercicio 2014:
Euros
Saldos Transacciones
Acreedores Servicios

Largo Plazo Corto Plaza Recibidos Gastos

Financierns | Financieros | Comerciales {Nota 20.2} financieros
Spanish Residential (REIT) Heldeo, S.a.r.l 91.513.386 | 20.714.498 - - 7.033.341
Tethys Investments, S.a.r.l. - 2.064.108 - -
Fiders Gestitn de Vivienda 2, 5.1..U. - 23.448 - - -
Fidere (Gestion de Vivienda, S.L.U. - 3.960 - - -
Fidere Residencial, S.L.4U. - - 202,253 673.500 -
Total 91.913.386 22.806.614 202.255 673.500 7.033.341
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Ejercicio 2013:

Euros
Saldos Transacciones
Acreedores Servicios

Largoe Plazo Corto Plazo Recibidos Gasltos

Financicros | Financieres | Comercigles {Nota 20.2) financieros
Spanish Residential (REIT) Holdeo, S.a.r.l. 17.206.182 12.804.444 - - 769.692
Tethys Investments, S.a.r.l. 10.000.000 1.106.375 - - 776.712
Fidere Residencial, 8.1L.U, - - 116.910 170.588 -
Total 27.286.182 13.910.819 146.910 170.588 1.545.804

El Grupo regisira al 31 de diciembre de 2014 y 2013 los siguientes importes de contratos
firmados con empreas vinculadas en el epigrafe “Deudas a large plazo con empresas
vinculadas”;

Con fecha 20 de diciembre de 2013 la Sociedad Dependiente Fidere Vivienda, S.L.U.
recibid dos préstamos de las sociedades vinculadas Spanish Residential (REIT) Holdco,
S. arl y Tethys Invesiments, S.ar.) por impories de 17.206.182 euros v 10.000.000
euros respectivamente. Con fecha 1 de enero de 2014 la sociedad vinculada Tethys
Investments, S.a.rl, cedié su posicidn acreedora a la sociedad vinculada Spanish
Residential (RE{T) Holdco, S. a.r.l. de forma que al 31 de diciembre de 2014 el total del
importe de 27.206.182 euros corresponden a deuda con Spanish Residential (REIT)
Holdco, S, ar.l. El tipo de interés aplicable es un interés fijo det 15% anual calculado
sobre e! principal pendiente. El vencimiento de dicho préstamo esta fiado en 10 afos.

Con fecha 10 de octubre de 2014 [a Sociedad Dependiente Fidere Comunidad, S.L.U.
recibio un préstamo por importe de 10.089.000 euros de la sociedad vinculada Spanish
Residential {REIT) Holdco, S. a.r.l. El tipo de interés aplicable es un interés fijo del 15%
anual calculado sobre el principal pendiente. El vencimiento de dicho préstamo esta
fifado en 10 afics.

Con fecha 22 de diciembre de 2014 la Sociedad Dependiente Fidere Vivienda 2, S.L.U.
recibid un préstame por importe de 2.875.000 euros de la sociedad vinculada Spanish
Residential (REIT) Holdeo, S. a.r.l. El tipo de interés aplicable es un interés fijo del 15%
anual calculado sobre el principal pendiente. Et vencimiento de dicho préstamo esta
fijado en 10 afios.

l.a Sociedad Dominante registra dos importes correspondientes a los desembolsos
realizados por el Accionista Unico de la misma, la sociedad Spanish Residential (REIT)
Holdeo, S.4.rl, recibidos con fecha 15 de diciembre de 2014 y 22 de diciembre de 2014
por importes de 37.493.204 y 13.250.000 eurcs, respeciivamente, con el fin de ampliaz el
capital sacial de la misma. Al 31 de diciembre de 2014 dichas ampliaciones de capital se
encuentran pendientes de suscripcion e inscripcidn en el Registro Mercantil.

Asimismo, el Grupo registra al 31 de diciembre de 2014 y 2013 los siguientes importes con
empresas vinculfadas en el epigrafe “Deudas a corto plaze con empresas vinculadas™

Los intereses devengados y pendientes de pago de los préstamos anteriormente
descritos y registrados a largo plazo otorgados por la sociedad vinculada Spanish
Residential (REIT) Holdco, S. a.rl. a las sociedades dependientes mencionadas, por
importe de 6.281.845 euros en el gjercicio 2014 (1.558.821 euros en el gjercicio 2013 de
los cuales 1.106.375 euros correspondian a intereses pendientes de pago con Tethys
Investments, §.a.r.l. antes de la cesidn del crédito a Spanish Residential (REIT) Heldco,
5. arl}.
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Los intereses devengados durante e ejercicio 2014 y registrados en el epigrafe *Gastos
financieros con empresas vinculadas” de [a cuenta de pérdidas vy ganancias consolidada
adjunta han ascendido a 5.152.586 euros (1.229.258 euros en el ejercicio 2013, de los
cuales 776.712 euros correspondian a gastos devengados del préstamo con Tethys
investments, S.a.r.l. antes de la cesion del crédito a Spanish Residential (REIT) Holdeo,
S.arl)

- Con fecha 28 de octubre de 2013 la Scciedad Dominante recibid un préstamo por
importe de 12.035.352 euros de la sociedad Spanish Residential (REIT) Holdeo, S.ar.l
El tipo de interés aplicable es un interés fijo del 15% anual calculado sobre el principat
pendiente. El vencimienta del préstamo se establecid el 28 de octubre de 2014 pero €l
mismo podra ser renovado automaticamente, por un afic contado a partir de la fecha de
vencimiento hasta un méxime de 5 afies si ninguna de las parles realiza una
manifestacion escrita con un mes de anticipacién de querer terminar dicho contrato de
préstamo entre ambas partes.

Con fecha 18 de diciembre de 2014 la Sociedad Dominante recibié una ampliacién de
dicho préstamo por importe de 100.000 euros, por lo que al 31 de diciembre de 2014 el
total del principal del préstamo asciende a 12.135.352 euros {12.035.352 euros al 31 de
diciembre de 2013},

Los intereses devengados y pendientes de pago en relacion al préstamo descrito en el
parrafo anterior ascienden a 2.197.301 euros al 31 de diciembre de 2014 (316.546 euros
al 31 de diciembre de 2013). Los inlereses devengados en el gjercicic y registrados en el
epigrafe "Gastos financieros con empresas vinculadas® de la cuenta de pérdidas y
ganancias consclidada adjunta, ascendieron a 1.880.755 euros (316.548 euros en el
gjercicio 2013).

- Por glitimo, la Sociedad Dominante regisira al 31 de diciembre de 2014 una cuenta
corriente con la sociedad vinculada Spanish Residential (REIT) Holdco, S. arl por
importe-de 100.000 euros.

En cuanic a las deudas comerciales con empresas vinculadas y los servicios recibidos par las
mismas cabe destacar que las sociedades dependientes Fidere Comunidad, S.L.U. y Fidere
Vivienda, S.L.U. al 31 de diciembre de 2014 tenian firmado un contrato de prestacion de
servicios con la sociedad vingulada Fidere Residencial, S.L.U. por la cual esta ditima presta
servicios de administracion y gestion de los activos a dichas saciedades. Dicho contrato fue
firmado con un vencimiento inicial de dos afios prorrogable tacitamente por periodos anuales,
estableciéndose en el contrato que para [a facturacion se antendera a los gastos incurridos
ma&s un margen porcentual.

Durante el sjercicio 2014 la sociedad vinculada Fidere Residencial, S.L.U. ha prestado
servicios a estas dos sociedades dependientes por importe de 673.500 euros (170.588 auros
en el gjercicio 2014 sglamente a la sociedad dependiente Fidere Vivienda, S.L.U.) de los cuales
se encuentra pendienie de pago al 31 de diciembre de 2014 un importe de 202.255 euros
{116.910 euros al 31 de diciembre de 2013).

21.1 Retribuciones a los Administradores y a la Alta Direccién

Durante los gjercicios 2014 y 2013, los Administradores de la Sociedad Dominante no han
percibido ninguna remuneracién u otra retribucidén en concepto de dietas o remuneraciones
por parlicipacion en beneficios o primas de emisidn. Tampoco han recibido acciones ni
opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones
pendientes de ejercitar.

De la misma forma, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de
pensiones a favor de los Administradores de la Sociedad DBominante.

La Sociedad Dominante no tiena suscrito ningln contrato de alta direccion y adicionalmente
durante los ejercicios 2014 y 2013 no ha tenido personal,
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21.2  Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién
por cuenia propia o ajena de actividades similares por parte de los
Administradores de la Sociedad Dominante.

De acuerdo con ef articuio 228 de [a Ley de Sociedades de Capital, los Administradores de la
Sociedad Dominante deberéan comunicar cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto,
que pudiera tener con el interés del Grupo. Asimismo, Jos Administradores de Iz Sociedad
Dominante deberan comunicar la participacién direcia o indirecta que, tanto ellos como las
personas vinculadas a los mismos a las que se refiere el articulo 231 de la Ley de Sociedades
de Capital, tuviera en el capital de una sociedad con el mismo, analogo o complementario
género de actividad al que constituya el objeto sccial de la Sociedad, v comunicara
iguaimente los cargos o las funciones que en elia gjerza.

Los Adminisiradores de la Sociedad Dominante han comunicade debidamenie su
participacion directa o indirecta que, tanto eiflos como {as personas vinculadas a las que se
refiere ef articulo 231 de la Ley de Sociedades de Capital, tuviera en el capital de una
sociedad con el mismo, analego o complementario género de actividad al que constituya el
objeto sacial y comunicado igualmente los cargos o las funciones que en elia ejercen sin que
de las mismas se haya puesto de manifiesio ninguna situacién de conflicto de interés.

22. Informacion Medioambhiental

Dada la actividad a la que se dedica &l Grupo, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacién con patrimoenio, la situacion financiera v los resultados de la misma.
Por este motive no se incluyen desgloses especificos en fa presente memoria de las cuenias
anuales abreviadas respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

23. Hechos posteriores af cierre

Con fecha 11 de febrero de 2015 el Accionista Unico de la Sociedad Dominante ha procedido a
aprobar las ampliaciongs de capital pendientes de suscripcion al 31 de diciembre de 2014
(descritas en la Nota 21 de esta memoria consolidada) por importe de 50,743.204 euros segin
el siguiente defalle:

- Ampliacidn de capital por imporie de 3.749.320 euros, mediante la emision de 3.749.320
acciones de un euro de valer nominal cada una de ellas, con una prima de eriision de
33.743.884 euros.

- Ampliacion de capital por imperte de 132.500 euros, mediante la emision de 132.500
acciones de un eurc de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emision de
1.192.500 euros.

- Ampliacién de capital por importe de 1.192.500 euros, mediante la emisién de 1.192.500
acciones de un euro de valor nominal cada una de elias, con una prima de emisién de
10.732.500 euros.

De esta forma, el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 10.074.322 euros,
representado por 10.074.322 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, con una prima de emisién de 48.557.955
euros.

Asimismo, con fecha 11 de febrero de 2015, Ia Sociedad Dominante ha procedido a aprobar
una ampliacién de capital en la scciedad dependiente Fidere Vivienda 2, S.L. por importe de
13.250.000 mediante la creacién de 1.325.000 participaciones sccizles, de un eurc de valor
naminal, con una prima de asuncién de 11.925.000 euros por cada nueva participacion.
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Con fecha 20 de febrero de 2015 la Sociedad Dominante ha decidido ampliar el capital social
de Iz sociedad dependiente Egicam Plan Joven, S.L. mediante compensacion de créditos. La
ampliacion de capital se ha realizado por importe de 2 euros mediante la creacidn de 2 nuevas
participaciones socizles de un euro de valor nominal cada una. La ampliacion de capital se
realiza con unz prima de asuncién de 34.399.998 euros por las nuevas paricipaciones.

Con fecha 20 de febrero de 2015 el Accionista Unico de la Sociedad Dominante ha procedido a
realizar una cesién de. créditos a favor de ta Sociedad Dominante por importe de 49,435.704
euros gue se desglosa de la siguiente manera:

- Un crédite frente a la sociedad Fidere Comunidad, S.L.U. por imporie de 12.282.43%9
euros, de los cuales 11.089.000 euros corresponden a principal y 1.193.439 euros a
intereses devengados y pendientes de pago al 20 de febrero de 2015 {véase Nota 21).

- Un crédito frente a ta sociedad Fidere Vivienda, S.L.U. por importe de 34.207.375 suros,
de los cuales 28.306.182 euros corresponden a principal y 5.901.193 euros a intereses
devengados y pendientes de pago al 20 de febrero de 2015 (véase Nota 21).

- Un crédito frente a la sociedad Fidere Vivienda 2, S.L.U. por importe de 2.945.890 euros,
de los cuales 2.875.000 euros corresponden a principal y 70.890 euros a intereses
devengados y pendientes de page a! 20 de febrero de 2015 (véase Nota 21).

Asimismo, en esa misma fecha, y con posterioridad a la cesidon de deudas recibida del
Accionista Unico, la Sociedad Dominante ha firmado condonaciones de deuda con fag
soctiedades dependientes en funcidn de los siguientes acuerdos:

- Acuerde con Fidere Vivienda, S.L.U. por el cual la Sociedad Dominante declara su
voluntad manifesta, irrevocable e inequivoca de condonar con efectos desde el dia 20 de
febrero de 2015 tanto el importe del principal como de [os infereses devengados hasta la
fecha por importe de 34.207.375 euros.

- Acuerdo con Fidere Comunidad, S.L.U. por el cual la Sociedad Dominante declara su
voluntad manifesta, irrevocable e inequivoca de condonar con efectos desde el dia 20 de
febrero de 2015 tanto el importe del principal como de los intereses devengados hasia la
fecha por importe de 12.282.439 euros.

- Acuerdo con Fidere Vivienda 2, S.L.U. por el cual la Sociedad Dominante declara su
voluntad manifesta, irrevocable e inequivoca de condonar con efectos desde el dia 20 de
febrero de 2015 tante e imporie del principal como de los intereses devengados hasta la
fecha por importe de 2.945.890 euros.

Por ultimo, con fecha 26 de febrero de 2015 el Accionista Unico de la Sociedad Deminante
decidid aumentar el capital social de la misma mediante compensacion de crédifos en 2 euros
mediante la emisién de 2 acciones a un euro de valor nominal cada una. Dicha ampliacién de
capital se realizé con una prima de emisién de 63.947.740 euros por las nuevas acciones. El
contravalor del aumento de capital consiste en la compensacion fotal de los créditos de los que
es titular a la fecha del acuerdo el Accionista Unico frente a Ia Sociedad Dominante, de acuerdo
con el siguiente detalle:

- Préstamo suscrito entre el Accionista Unico y la Sociedad Dominante el 28 de octubre de
2013 por importe de 12.135.352 euros (descrito en la Nota 21 de esta memoria abreviada)
més los intereses devengados y pendientes de pago & la fecha de este acuerdo por
importe de 2.376.686 euros, compensandose integramente tanto el principal coma los
intereses por importe total de 14,512,038 euros.

- Derecho de crédito ariginado a favor del Accionisia Unico frente a 1a Sociedad Dominante
por importe de 49435704 euros como contraprestacidn debida por la Sociedad
Dominante al Accionista Unico por la cesién relizada con fecha 20 de febrero ds 2015 y
descrita antericrmente.
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De esta forma, el capital social de la Sociedad Dominantie asciende a 10.074.324 euros,
represeniado por 10.074.324 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totaimente suscritas y desembolsadas, con una prima de emisidn de 112.505.695
2uros.
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Anexo 1

Informacion relativa a la Sociedad Dominante Fidere Patrimonio Socimi, S.A. (Sociedad
Unipersonal)}

Descripcion

Ejercicio 2014

a}

Reservas procedentes de gjercicios anteriores a la
apticacion del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2008, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de

diciembre.

NiA

b)

Reservas de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en
dicha ley
« Beneficios procedentes de rentas sujetas at
gravamen del tipo general
« Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo det 18%
= Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del fipo del 0%

NIA

c)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficics de
cada gjercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipe general
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18% (2009) vy 19% (2010
a2i12)
s  Dividendos procedantes de rentas sujetas al
gravamen detl tipo del 0%

NIA

d)

Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
=« Dis¥ribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen de! tipo general.
= Distribucion con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 18%
« Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

N/A

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

N/A

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régimen especial

N/A

Fecha de adquisicion de las pariicipaciones en gl
capital de entidades a que se refiere el apartado 1
def artfeulo 2 de esta Ley.

Fidere Comunidad, S.L.U.: 21 de junio de 2013.
Fidere Vivienda, S.L.U.: 21 de junio de 2013.

Fidere Vivienda 2, 8.L.U.: 2 de diciembre de 2014.

h)

ldentificacion del activo que computa dentro del 80
por ciento a que se reflere ef apartado 1 det articulo
3de esta Ley

Fidere Comunidad, S.L.U. Imporie de la paricipacion:
2.882.073 euros.

Fidere Vivienda, S.L.U. Importe de la participacian:
16.958.352 euros.

Fidere Vivienda 2, 5.L.U. Importe de Ia paficipacion:
13.251.312 eurps.

Reservas procedentes de ejercicios en gue ha
resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en
el perfodo impositivo, gue no sea para su distribucion
0 para compensar pérdidas. Deberd identificarse €}
ejercicio del que proceden dichas reservas.

NiA
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Anexo 2

Informacion relativa a las Sociedades Dependientes

Descripcion

Ejercicic 2014

a) Reservas procedentes de gjercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley

1172009, madificado por la Ley 16/2012, de 27 de NIA
diciembre.
b) Reservas de cads ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en N/A
dicha ley
« Beneficios procedenies de rentas sujetas al
gravamen del tipo general
= Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo dei 18%
+  Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de
cada ejercicio en que ha resultado aplicable el N/A
régimen fiscal establecido en esta Ley
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen dal tipo generat
a  Dividendos procedentes de rentas sujetas at
gravamen del tipo del 18% (2009} y 19% (2010
a2012)
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
= Distribucidn con cargo a reservas sujetas al N/A
gravamen del tipo general.
» Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 19%
« Distribucién con cargo a reservas sujeias at
gravamen dei tipo del 0%
g) Fecha de acuerda de distribucion de los dividendos a N/A

que se refieren las letras c) y d) anteriores

fy Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendamiento gue producen rentas acogidas a este
regimen especial

El 31 de octubre de 2013: 12 promociones
inmobiliarias compuestas por 1.275 inmuebles sitos
en la Comunidad de Madrid (principalments
Carabanchel y Vallecas).

El 5 de febrero de 2014 6 promaciones inmobifiarias
compuestas por 436 inmuebles sitos en Ia
Comunidad de Madrid, Barcelona y Guadalajara.

El 29 de diciembre de 2014: 4 promociones
inmobiliarias compuestas por 660 inmuebles sitos en
la Cemunida de Madrid {Paracuellos del Jarama y
Torrgjén de Ardoz).

g) Fecha de adquisicion de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1
del articuio 2 de esia Ley.

N/A




h) ldentificacion del activo que computa dentro del 80

por ciento a gue se reftere el apartado 1 del articulo
3 de esta Ley

Valor Neto Contable de las 12 promocicnes
inmobiliarias compuestas por 1.275 inmusbles sitos
en la Comunidad de Madrid {principalmente
Carabanchel y Vallecas): 75.235.092 euros.

Valor MNeto Comtable de las & promociones
inmobiliatias compuestas por 436 inmuebles sitos en
ta Comunidad de Madrid, Barcelona y Guadalagjara:
24.763.161 suros.

Vaior Neto Contable de ias 4 promociones
inmobiliarias compuestas por 660 inmuebles sitos en
la Comunida de Madrid (Paracuellos def Jarama y
Torrejon de Ardoz): 58.282.329 euros.

Total Activo computable: 158.280.582 euros.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en
el periodo impositivo, gue no sea para su distribucion
o para compensar perdidas. Debera identificarse el
ejercicio del que proceden dichas reservas.,

N/A
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FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL} Y SOCIEDADES
DEPENBDIENTES

Informe de Gestion Consolidado correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2014

Este Informe de Gestion Consolidado correspendiente al ejercicio 2014 se presenta por los
Administradores de la Sociedad Dominante, en cumplimiento de lo previsto en los articulos 253
y 262 del Texic Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, para su aprobacién por parte
del Accionista Unico.

1 Situacion del Grupo
11 Situacion def mercado

En un contexio de ralentizacién del crecimiento en la mayoria de paises europeos, la eccnomia
espafiola crece a un fitmo sensiblemente superior, con buenos datos en practicamente todos
los indicadores macro. El PIB aumentd en el tercer trimestre de 2014 un 1,6% &n tasa
interanual (0,5% trimestral, al igual que lo hizo tres meses atrds); encadena asf ya cinco
trimestres consecutives de crecimiento, aumentando progresivamente, y se espera que [a
dinamica continde en los préximos trimestres.

El consumo privado &5 en buena medida responsable de esta expansién del PIB, si bien ya
algunos indicadores (ventas minoristas, confianza del consumidor} dan sefiales de una
paulatina normalizacidn tras una mejora fulgurante durante 2014. Las exportaciones, a su vez,
vuelven a registrar cifras notables, contrarrestadas esta vez por el considerable volumen de ias
importaciones. Por ¢! lado de ia oferta, los indicadores industriales y de servicios muestran
cifras positivas, incluyendo fa construccion. El emplec ha aumentado en todos los trimestres de
2014 en la practica totalidad de ramas de actividad y los datos de afifiacion a la Seguridad
Sociat apuntan a que esta ténica tendra continuidad en 2015.

Por su parte, los precios siguen estando presionades a la baja por e descenso de los
productos energéticos; la expansion de la demanda v las previsiones de crecimiento no hacen
temer por una deflacion continuada, previéndose gque aumenten progresivamente a medio
plaza. Asi pues, tras varios afios de crisis pronunciada y pobres expectativas a corto plazo, las
previsiones de crecimiento han ido revisandose sucesivamente at alza durante todo 2014. Hay
pocas dudas de que en 2015 se continuard la senda alcista con mayor intensidad, sin obviar
por ello las amenazas y fuertes desequilibrios que adn adolece la economia espafiola. El
cuantioso empleo destruido, asi como la caida de la riqgueza de las familias por los fuertes
ajusies en el tejido empresarial deberan ir perdiendo terreno, para [0 que ayudara la mejora
previsible de la coyuntura en los proximos trimestres.

1.2 Estructura organizativa y funcionamiento

Fidere Patrimeonio Socimi, S.A. (Sociedad Unipersonal) {en adelante, la Sociedad Dominante)
se constituyd el 26 de octubre de 2012 en Espafia de conformidad con la Ley de Sociedades
de Capital mediante la emisién de 80.000 acciones nominativas de 1 euro de valor nominal.

Al 31 de diciembre de 2014, el capital suscrito de la Sociedad Dominante se compone de
5.000.002 acciones nominativas de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas
pertenecientes a una Unica clase y serie, estando totalmente suscritas y desembolsadas, 1o que
supcne un capital social escriturado de 5.000.002 euros. Dichas acciones han sido emitidas
con una prima de emision de 2.889.071 euwyos.



Con fecha 25 de julio de 2013 se elevd a publico el acuerdo del Accionista Unico por ef que se
aprobd el acogimiento de la Sociedad Dominante al régimen especial de las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario {"SOCIMI"), regulade por la Ley
11/2009, de 26 de octubre.

Posteriormente, con fecha 9 de agosio de 2013, comunicd formalmente a ia Agencia Estatal de
fa Administracién Tributaria la opcion por la aplicacion del citado régimen especial de las
SOCIML.

De esta forma, la Scciedad Dominante y las Sociedades Dependientes listadas a continuacién
se encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de cociubre, 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. En concreto, las Sociedades Dependientes que, a2 31 de ensro de
2014 se habian acogido a dicho regimen especial eran:

— Fidere Vivienda, S.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2013),
— Fidere Camunidad, S.L.U. {(acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2013).
— Fidere Vivienda 2, S.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2014).

Dichas entidades {en adelante, las "Sub-SOCIMIs") opiaron por el régimen de SOCIMI en su
condicion de entidades de las citadas en el apartado 1 del articulo 2 (letra ¢) de la Ley 11/2009.
En consecuencia, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 3 de la citada Ley 11/2008,
lz2 Sociedad Dominante y las Sub-SOCIMis forman un Grupo SOCIME.

La Sociedad Dependiente Egicam Plan Javen, S.L.U. tiene previsto acogerse al régimen de
SQOCIMI en 2015, en cuyo caso pasara a integrar el Grupo SOCIMI con efectos a partir de 1 de
enero de 2015,

Durante el presente gjercicio, el Grupo ha realizado su actividad en un Gnico segmenic de
actividad, el de arrendamiento de viviendas en ef Secior Residencial en tres zonas geograficas:
Comunidad de Madrid, Barcelona y Castilla La Mancha.

Las inversiones realizadas por el Grupo durante los ejercicios 2014 y 2013 son las siguientes:

- Compraventa realizada en fecha 31 de octubre de 2013 de 12 promociones
inmobiliarias compuestas por 1.275 inmuebles sitos en 1a Comunidad de Madrid
{principalmente en las poblaciones de Carabanchel y Vallecas) a la EMPRESA
MUNICIPAL DE LA VIVIENDA Y SUELO DE MADRID, S.A. Dichos inmuebles se
detaltan como siguen: 1.208 viviendas de proteccion oficial {con 1,145 garajes y 823
trasteros vinculados), 44 garajes, 2 trasteros v 21 locales no vinculados.

- Compraventa realizada el 5 de febrero de 2014 de 6 promociones inmobiliarias sitas en
la Comunidad de Madrid {(en las poblaciones de Rivas, Alcorcan y Valdemoro),
Barcelona y Guadalajara compuestas por 436 inmuebles a la SOCIEDAD DE
GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA,
S.A. (SAREB). Dichos inmuebles se detallan como siguen: 415 viviendas de proteccion
oficial (con 358 garajes y 170 trasteros vinculados), 14 garajes y 7 locales no
vinculados.

- Compraventa realizada ! 29 de diciembre de 2014 de 4 promociones inmobiliarias
sitas en la Comunidad de Madrid (en las poblaciones de Paracuellos dei Jarama vy
Torrejon de Ardoz) compuastas por 680 inmuebles gue se detallan como siguen: 557
viviendas de proteccion oficial (con 557 garajes y 557 trasteros vinculados), 83 garajes
y 20 locales no vinculados.



- Activos inmohiliarios asociados a la adguisicion de la sociedad Egicam Plan Joven,
S.L.U. que se compong de 2 promaciones inmobiliarias sifas en la Comunidad de
Madrid (en las poblaciones de Mdstcles y Getafe) compuestas por 508 viviendas de
proteccidon oficial {(con 730 garajes y 508 trasteros vinculados).

£l valor nefo contable de los actives inmobifiarios adquiridos por el Grupo asciende al 31 de
diciembre de 2014 a 203.387 miles de euros.

2 Evolucion y resuitado de los negocios
21 Evolucién y resultados de los negocios durante el ejercicio 2014

El valor neto contable de los activos inmobiliarios adquiridos por el Grupo asciende al 31 de
diciembre de 2014 a 203.387 miles de euros.

Al 31 diciembre de 2014, el grado de ocupacion medio de los activos del Grupo destinados al
arrendamiento es def 68% en base a los metros cuadrades arrendados.

En el gjercicio 2014 los ingresos derivados de las rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad del Grupe ascienden a 5.544 miles de euros.

Las Ventas, el Resuitado Neto y las principales magnitudes de la cuenta de pérdidas vy
ganancias consolidada del ejercicio 2014 han sido las siguientes (en miles de euros):

2014

Ingresos por arrendamiento 5.544.154
Costes Indirectos 3.557.594
Margen Neto 35,83%
Ebitda 1.986.560

Yo s/ ingresos 33,83%
Amortizaciones (939103}
Subvenciones 82881
Otros resultados 283.600
Resultade financiero 264.662
Ebt 1.688.60G0
Resultado neta 1.688.600

% s ingresos 30,46%

2.2 Expectativas para 2015

Durante el gjercicio 2015 la politica del Grupo se centrard en incluir en ef perimeiro de
consolidacion nuevos activos inmobitiarios con la finalidad de fortalecer el portfolio, aumentar ef
importe neto de la cifra de negocios y continuar con su politica de crecimiento.

Asimismo, el Grupo tiene por objelivo aumentar los porcentajes de ocupacion durante el
gjercicio 2015 y por lo tanto aumentar los ingresos de arrendamiento derivados de una mayor
ocupacian de sus activos inmobiliarios.

3. Cuestiones relativas al medioambiente

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

Y



4 Liquidez y recursos de capital

El Grupo se financia, fundamentalmente, con fondos de su accignista Gnico. El Grupo puede
acudir a los mercados crediticios para, mediante la formalizacion de préstamos con garantia
hipotecaria, financiar la adquisicién de fas mismas o bien obtener financiacion de sociedades

vinculadas.

L.as sociedades del Grupo, al estar bajo el régimen fiscal de las Socimi, tienen el compromiso
de distribuir al menos el 80% de sus beneficios distribuibles en forma de dividendos a sus
accionistas de acuerdo con [a obligacién legal existenie por aplicacion de la Ley 18/2012.

Consistenternente con otros grupos en e sector, ef Grupe controla ta estructura de capital en
base al ratio de endeudamiento con terceros. Este ratio es calculadoe por el Grupo como el
endsudamiente neto dividido entre el total del capital. El endeudamiento neto se determina por
la suma de las deudas financieras con terceros, menos efectivo y otros medios liquidos
equivalentes. El fotal del capital se calcula por la suma del endeudamiento neto mas las
deudas financieras con el Grupo mas patrimonio nefo.

Miles de enros

Total endeudamiento financiero 86.261
Menos- Efeclive y otros medios equivalentes 4.534
Denda neta 81.727
Patrimonio neto 7.891
Deuda con accionista tnico 112.627
Total capital empleado 202.245
Ralio de endendamiente con terceros 40.4%

5 Circunistancias importantes ocurridas tras et cierre del ejercicio
Véase Notfa 23 de la memoria consolidada.
e Actividades de [+D+i

El Grupo no ha incurride en ninguin gasto en materia de investigacion y desarrollo durante el
gjercicio 2014.

7 Adquisicidn y enajenacién de acciones propias

Durante el ejercicio 2014 el Grupe no ha realizado ninguna gperaciéon que haya supuesto
adquisicidn o enajenacion de acciones propias.



8 Otra informacion relevante
8.1 Informacion bursatil

Las acciones de la Sociedad Dominante no c¢otizan en hoisa. Sin embargo, v ai objeto de
cumplir con los requerimientos legales de la SOCIMI, la Sociedad Dominante tiene intencion de
solicitar a la autoridad del Mercade Alternativo Bursatii ia admisidn a negociacién de sus
acciones en dicho mercado durante e presente ejercicio 2015,

8.2 Politica de pago de dividendos

|.as SOCIMI se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2008,
de 26 de octubre, modificada por la Ley 18/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobitiario, Estaran obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus Accionistas, una vez cumplidas las cbligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio abtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucidn dentre de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma
siguiente:

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

b} Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones o participaciones a las 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 articufo 3
de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de esios
beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afecios al
cumplimiento de dicho obieto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmisién, En su defecto, dichos beneficios deberan disiribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicic en que
finaliza el plazo de reinversién, Si los elementos objeto de reinversion se transmiten
antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberén distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en el
que se han transmitido. La obligacidn de distribuir, no alcanza, en su caso, a la parte de
estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributard por el
régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

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

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

La reserva legal de las sociedades gue hayan optado por la aplicacion de! régimen fiscal
especial esiablecido en esta Ley no pedra exceder del 20 per ciento del capital social. Los
estatuios de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter
indisponibie distinta de la anterior.

8.3 Periodo medio de pago a proveedores

El periodo medio de pago a proveedores del Grupo es de 38 dias.



Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2014

Los Administradores de la Sociedad Dominante FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (Sociedad
Unipersonal), con fecha 27 de febrero de 2015 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en
los articulos 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio,
proceden a formular las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2014. Las cuentas vienen
constiluidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Madrid, 27 de febrero de 2015

K

Fdo. Jean Frangois Bossy
Presidente




