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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los titulares de los valores de Arqura Homes, Fondo de Activos Bancarios, por encargo de los
administradores de Haya Titulizacién, S.G.F.T., S.AU. (Sociedad gestora):

Opinién
Hemos auditado las cuentas anuales de Arqura Homes, Fondo de Activos Bancarios (el Fondo), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
fiujos de efectivo, el estado de cambios en el patrimonio neto y la memoria correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Fondo a 31 de diciembre de 2020, asi como
de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinié

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

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

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

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y
NO expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.
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os mas relevantes de la auditoria

Cumplimiento normativo de la Escritura de
constitucion del Fondo

De conformidad con la legislacion vigente y la
Escritura de constitucién del Fondo, el objeto
social del Fondo viene resefiado en la Nota 1
de las cuentas anuales adjuntas. Asimismo,
el Fondo esta regulado principalmente
conforme a la Escritura de Constitucion del
Fondo.

De acuerdo con lo sefialado en la Escritura
de constitucion y tal y como se indica en ia
Nota 1 de las cuentas anuales adjuntas, los
Recursos Disponibles del Fondo seran
aplicados en cada fecha de pago segun el
orden establecido en la misma.

Considerando lo anteriormente descrito,
identificamos el cumplimiento normativo de la
Escritura de constitucién como un aspecto
relevante a considerar en la auditoria del
Fondo, por la repercusion que tiene en la
constitucion y funcionamiento de este.

Valoracion de las existencias

El Fondo posee activos inmobiliarios, los
cuales estan registrados en el epigrafe de
“Existencias” por importe de 724.561 miles de

euros, que representan el 88% del total activo.

Se detalla informacién sobre los elementos
incluidos en dicho epigrafe en las Notas 3 h) y
8 de las cuentas anuales adjuntas.

Para obtener el valor razonable de dichos
activos, la Sociedad gestora del Fondo utiliza
tasaciones realizadas por terceros expertos
independientes, asi como ajustes por la
aplicacién de un factor corrector para
tasaciones anteriores al COVID, todo ello

basado en una serie de juicios y estimaciones.

Considerando lo anterior, identificamos la
valoracion de las existencias como un
aspecto relevante a considerar en la auditoria
del Fondo.

Modo en el
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ue se han tratado en la auditoria

Prelacién de cobros y pagos

Hemos llevado a cabo procedimientos de
auditoria sobre la prelacion de cobros y pagos,
entre los que destacan los siguientes:

Comprobacién de las liquidaciones de los
cobros de los derechos de crédito
cancelados y de los pagos a los valores
emitidos mediante los extractos bancarios.

Respecto de las cancelaciones de
derechos de créditos, hemos verificado
mediante documentacion soporte el
correcto registro del resultado por
cancelacién al 31 de diciembre de 2020.

Respecto a las ventas de los inmuebles,
hemos comprobado mediante
documentacién soporte el correcto registro
del resultado por ventas al 31 de diciembre
de 2020.

Como resultado de las pruebas realizadas no se
han detectado diferencias significativas.

Hemos realizado los siguientes procedimientos de
auditoria:

Hemos obtenido las valoraciones
realizadas per expertos independientes asi
como los ajustes por la aplicacion de un
factor corrector para tasaciones anteriores
al COVID, y hemos comprobado el
deterioro registrado por el Fondo en las
mismas.

Hemos comprobado que las valoraciones
han sido realizadas de acuerdo con lo
dispuesto en la Circular 6/2013, de 25 de
septiembre, de la Comisién Nacionat del
Mercado de Valores, modificada por la
Circular 7/2014, de 27 de octubre.

Como resultado de las pruebas realizadas no se
han detectado diferencias significativas.
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Otra informacién_:mfgrme de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2020, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad gestora y no forma parte
integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre |a
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del gjercicio 2020 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad gestora en relacion con las cuentas
anuales

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

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

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

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

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

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

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




(.
pwec

Arqura Homes, Fondo de Activos Bancarios

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

° Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores de la
Sociedad gestora.

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

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

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
Sociedad gestora, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las
cuentas anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

- \UDITOR=g
Javier Pato Blazquez (22313)
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ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en miles de euros)

ACTIVO Nota 31.12.2020 31.12.2019 (*)

Efectivo y equivalentes de efectivo 6 87.734 34.522

Activos financieros mantenidos para negociar
Valores representativos de deuda
Instrumentas de patrimonio
Derivados de negociacion

Activos financieros disponibles para la venta
Valores representativos de deuda
Instrumentos de patrimonio

Activos financieros a coste amortizado 7 1.764 24.078
Depositos en entidades de crédito - -
Derechos de crédito 1.731 24.071

Crédito normal 1.731 24.071
Crédito subestandar - -
Crédito dudoso por razén de la morosidad -

Creédito dudoso por razones distintas de la morosidad
Crédito fallido
Correcciones de valor por deterioro (-)
Intereses y gastos devengados no vencidos
Intereses vencidos e impagados

Otros activos financieros 33 7

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento -

Derivados de cobertura

Participaciones
Coste
Correcciones de valor por deterioro (-)

Activos inmuebles 8 724.561 786.458
Existencias 724.561 786.458
Inmuebles terminados 75.757 14.738
Inmuebles en construccion 173.255 182.695
Terrenos 553.388 589.025
Correcciones de valor por deterioro (-) (77.839) -
Inversiones inmobiliarias -
Coste

Correcciones de valor por deterioro (-)

Activos inmateriales 9 20 -
Activos fiscales 10 525 2.196
Periodificaciones de activo 14 2 2
Otros activos 1" 10.633 39.616
TOTAL ACTIVO 825.239 886.872

(*) Se presenta a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 25 incluidas en la Memoria adjunta son parte integrante de las Cuentas anuales correspondientes el gjercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2020.
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ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en miles de euros)

PASIVO Y PATRIMONIO NETO Nota 31.12.2020 31.12.2019 (%)

PASIVO 129.938 65.868

Pasivos financieros mantenidos para negociar - -
Derivados de negociacion - _
Otros pasivos financieros . =

Débitos y partidas a pagar 12 88.889 47.411
Deudas con entidades de crédito . -
Débitos representados por valores negociables - =
Pasivos subordinados

Otros pasivos financieros 88.534 47.050
Intereses y gastos devengados no vencidos 355 335
Intereses vencidos e impagados - 26

Derivados de cobertura - -

Provisiones 13 240 -
Pasivos fiscales 10 4.359 591
Periodificaciones de pasivo 14 3.914 3.368

Comisién de gestion 19 19

Comision de administracion = =
Comision SAREB . -
Otras comisiones

Otras periodificaciones 3.895 3.349
Otros pasivos 1 32.536 14.498
PATRIMONIO NETO 15 695.301 821.004
Fondos propios 695.301 821.004

Aportaciones - -

Otros instrumentos de patrimonio propio 811.389 811.389

Reservas 9.615 -

Resultados negativos de ejercicios anteriores - -

Resultado del ejercicio (67.058) 9.615

Remuneracion de aportaciones y otros instrumentos de patrimonio propio (-) (58.645) -

Ajustes por valoracién # =
Activos financieros disponibles para la venta - -
Coberturas de flujos de efectivo < -
Resto de ajustes por vaioracion - =

Subvenciones . -

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 825.239 886.872

(*) Se presenta a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 25 incluidas en la Memoria adjunta son parte integrante de las Cuentas anuaies correspondientes el gjercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2020.
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ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en miles de euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Nota 2020 2019 (*)

Resultado existencias 16 (62.998) 203
Venta de existencias 78.263 1.000
Variacién de existencias 17.325 23.197
Aprovisionamientos (80.747) (23.994)
Deterioro (neto) (77.839) -

Otros ingresos y cargas (neto) B -

Resultado inversiones inmobiliarias - -
Resultado por enajenaciones - -
Deterioro (neto) 3 =
Amortizacion . 2
Ingresos por arrendamientos {neto gasto) - -

Resultado instrumentos de patrimonio y -
Resultado por enajenaciones . =
Deterioro (neto} - =
Dividendos u otros rendimientos ] -

RESULTADO ACTIVIDAD INMOBILIARIA (62.998) 203

Intereses y rendimientos asimilados 1 -

Intereses y cargas asimiladas 17 (1.492) (1.572)
MARGEN DE INTERESES (1.492) {1.572)

Resultados operaciones financieras 18 5.561 13.429
Activos financieros mantenidos para negociar -
Valores representativos de deuda disponibles para la venta

Otros 5.561 13.429
MARGEN BRUTO (58.929) 12.060
Gastos generales 19 (8.199) (2.374)

Servicios exteriores (2.008) (852)

Tributos (698) (6

Comisién de gestién (76) (43)

Comisién de administracion (5.369) (1.473)

Comisién SAREB
Oftras comisiones

Otros gastos de explotacion (48) =
Otros ingresos de explotacién 20 79 26
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 79 26

Subvenciones . n

Pérdidas por deterioro de activos financieros (neto) - -
Deterioro actives financieros a coste amortizado (neto) - -
Deterioro valores representativos de deuda disponibles - -

Dotaciones a provisiones (neto) - -

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (67.049) 9.712
Impuesto sobre beneficios 22 (9 (97)
RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS (67.058) 9.615

(*) Se presenta a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 25 inciuidas en la Memoria adjunta son parte integrante de las Cuentas anuales correspondientes el gjercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2020.
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ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
{Expresado en miles de euros)

Nota 2020 2019 (*)
FLUJOS DE EFECTIVO PROVENIENTES DE ACTIVIDADES DE
EXPLOTACION / INVERSION 69.108 (821.266)
Flujo de caja neto actividad inmobiliaria (+/-) 8 22.046 (890.737)
Cobros venta de existencias 73.257 886
Caobros venta propiedades de inversion - -
Cobros por alquileres
Cobros venta instrumentos de patrimonio - -
Otros cobros relacionados con la actividad inmobiliaria 1 23.827 2.980
Pagos relacionados con la actividad inmobiliaria 8y 10 (75.038) (894.603)
Flujo de caja neto actividad financiera (+/-) 61.288 (47.382)
Intereses cobrados - -
Intereses pagados 12 (1.421) (1.212)
Remuneracién de aportaciones y otros instrumentos de patrimonio propio - -
Cobros por amortizacion o venta de derechos de crédito 7 62.709 2.084
Cobros por amortizacién o venta de otras inversiones financieras - -
Pagos por adquisicion de inversiones financieras 7 - (48.254)
Comisiones pagadas (-) (12.802) (735)
Comision de gestion 14 (78) (24)
Comision de administracion 11 (12.726) {711)
Comisién SAREB - -
Otras comisiones - 2
Impuesto sobre beneficios (+/-) {144) -
Subvenciones (+) - -
Otros cobros relacionados con actividades de explotacion / inversion (+) 10 1.736 118.921
Otros pagos relacionados con actividades de explotacion / inversion (-) {3.016) {1.333)
FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE ACTIVIDADES FINANCIACION {15.896) 855.788
Pagos (-} (83.923) (113.750)
Amortizacion de préstamos y créditos con entidades de crédito - -
Amortizacién/adguisicion débitos representados por valores negociables - -
Amortizacién/adquisicién pasivos subordinados - -
Amortizacién/adquisicion de aportaciones y otros instrumentos de patrimonio propio (56.660) -
Otros pagos relacionados con actividades de financiacién 12 (27.263) (113.750)
Cobros (+) 68.027 969.538
Financiacion obtenida por préstamos y créditos con entidades de crédito - -
Emisién/venta débitos representados por valores negociables = -
Emisién/venta pasivos subordinados - -
Emision/venta de aportaciones y otros instrumentos de patrimonio propic 15 - 811.389
Otros cobros relacionados con actividades de financiacion 12 68.027 168.149
INCREMENTO (+) DISMINUCION (-) DE EFECTIVO O EQUIVALENTES 53.212 34.522
Efectivo y equivalentes de efectivo al comienzo del pericdo 6 34.522 -
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 6 87.734 34,522

(*) Se presenta a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 25 incluidas en la Memoria adjunta son parte integrante de las Cuentas anuales correspondientes el ejercicio anual terminado
ei 31 de diciembre de 2020.



0,03_ .. EUROS 002572604

ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

(Expresado en miles de euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2020

2020 2019

RESULTADO DEL EJERCICIO (67.058) 9.615

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO ) )
NETO

Activos financieros disponibles para la venta - -
Ganancias (pérdidas) por valoracion - -
Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
Otras reclasificaciones - -

Cobertura de los flujos de efectivo - -
Ganancias (pérdidas) por valoracion - -
Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
Otras reclasificaciones - =

Subvenciones - -
Ingresos y gastos imputados directamente contra patrimonio - -
importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
Otras reclasificaciones - -

Otros ingresos/ganancias y gastos/pérdidas reconocidos - -

Impuesto sobre beneficios - -

TOTAL DE INGRESOS / (GASTOS) RECONOCIDOS (67.058) 9.615
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ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
{Expresado en miles de euros)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2020

Fondos Propios

Remuneracion
aportaciones y
otros
instrumentos
de patrimonio

propio (<)

Resultados
negativos Resultado
de del
ejercicios  ejercicio
anteriores

Otros
instrumentos
de patrimonio

propio

Ajustes Total
por patrimonio
valoracion neto

Aportaciones Reservas

Saldo inicial al 31/12/2019 - - 811.389 - 9.615 - - 821.004

Total ingresos/(gastos) - - - - (67.058) - - (67.058)
reconocidos

Otras variaciones del patrimonio - 9.615 - - (9.615) (58.645) - (58.645)

neto

Aumentos/(reducciones) de - - = - - - - -
aportaciones

Incremento/(reduccion) otros - - - - = = 5 =
instrumentos patrimonio
nropio

Reclasificacion de/a pasivos - - - - - - - -
financieros

Remuneracion de aportaciones - - - s - - - y

Remuneracion de otros - - - - - (58.645) - (68.645)
instrumentos de patrimonio
propio

Traspasos entre instrumentos - - E - 2 - _ -
de patrimanio

Aplicacidn del resultado del = 9.615 - - {9.615) - - -
ejercicio

Otros - - B -
incrementos/(reducciones) del
patrimonio

Saldo final al 31/12/2020 - 9.615 811.389 - (67.058) (58.645) - 695.301




ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en miles de euros)

-ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
COMPRENDIDO ENTRE EL 5 DE JUNIO Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Fondos Propios

002572606

Resultados Remuneracion
. Otros negativos Resultado aportaciones y
instrumentos otros
. A de del .
de patrimonio instrumentos

propio ::ﬁ;i;g'rzss eljercicio  je patrimonio
propio (-)

Ajustes
Aportaciones Reservas

valoracion

Total

por patrimonio

neto

Saldo inicial al 05/06/2019 - - - - - . »

Total ingresos/(gastos) - - - - 9.615 - =
reconocidos

Otras variaciones del patrimonio - - 811.389 -

neto

Aumentos/(reducciones) de - - - . . - -
aportaciones

Incremento/{reduccion) otros . - 811.389 - -
instrumentos patrimonio
propio

Reclasificacion defa pasivos - - . ] -
financieros

Remuneracion de aportaciones - - - : - : =

Remuneracion de otros - - . - - - -
instrumentos de patrimonio
propio

Traspasos entre instrumentos - - - - - - -
de patrimonio

Otros = - : - _ - -
incrementos/(reducciones) del
patrimonio

9.615

811.389

811.389

Saldo final al 31/12/2019 - - 811.389 - 9.615 - -

821.004
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1. Reseiia del Fondo

Arqura Homes, Fondo de Activos Bancarios (en adelante, el Fondo) se constituyd el 5 de junio de 2019, con
sujecion, a lo previsto en la Circular 6/2013 de fa Comision Nacional del Mercado de Valores (en adelante,
C.N.M.V.), de 25 de septiembre modificada por la circular 7/2014, de 27 de octubre, sobre normas contables,
cuentas anuales, estados financieros publicos y estados reservados de informacion estadistica de los Fondos
de Activos Bancarios. El registro del Fondo en la CNMV se realizé con fecha 13 de junio de 2019.

Asimismo, el Fondo se encuentra sujeto a:
- La Ley 9/2012, de 14 de noviembre, de reestructuracion y resolucion de entidades de crédito.

- El RD 1559/2012, de 15 de noviembre, por el que se establece el régimen juridico de las
sociedades de gestion de activos.

- El RD 1514/2007, de 16 de noviembre, sobre las normas y principios contables formando el Plan
General Contable y posteriores modificaciones.

Su actividad, en su calidad de instrumento de desinversion de la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes
de la Reestructuracién Bancaria (en adelante SAREB) consiste en trasladar a los titulares de los Valores y a
los demas acreedores del Fondo los flujos monetarios y cualesquiera otros derechos derivados de los Activos
adquiridos a la SAREB, asi como los ingresos (netos de costes y gastos), derivados de la enajenacion y/o
explotaciéon de determinados inmuebles integrantes de la Cartera de Activos, durante el periodo comprendido
entre la “Fecha de Corte” y la “Fecha de Transmision”, de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos
previsto en la Estipulacion 22 de su Escritura de Constitucion.

Se prevé expresamente la posibilidad de transmision por la SAREB al Fondo de nuevos activos y pasivos en
un momento posterior a su constitucion mediante las necesarias modificaciones de la Escritura del Fondo.

El Fondo, carece de personalidad juridica y es gestionado por Haya Titulizacién, Sociedad Gestora de Fondos
de Titulizacién, S.A. (en adelante, la Sociedad Gestora) la cual, a efectos de la constitucion del Fondo, y
actuando como representante legal en nombre y representacion de este, procedio a emitir los valores que se
integraron en el pasivo del Fondo y que se han suscrito inicialmente por la SAREB. La Sociedad Gestora
obtiene por su gestién del Fondo una comision de gestion (ver nota 19).

Los valores emitidos por el Fondo fueron suscritos en su totalidad por SAREB, quién en el momento de fa
formalizacion de la Escritura de Constitucién adquirié 5.000 Valores Posteriormente, en virtud de la escritura
publica de Constitucién otorgada el 5 de junio de 2019, el Fondo suscribié con fecha 5 de marzo de 2020 con
Penelope S.a.R.L. la cesion de 500 valores con un valor nominal de 162.277,80 euros, representativos del 10%
de los valores del Fondo.

La administracion de los Activos SAREB correspondia a dicha entidad cedente, a través del contrato de
administracién suscrito con la Sociedad Gestora, en representacion del Fondo y obtenia por dicha gestion una
comision de administracién denominada “Comision de administracion” en la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta. Con fecha 5 de junio de 2019, se nombré a Aelca Desarrolios Inmobiliarios, S.L., como administrador
de los Inmuebles y contratos conexos. (ver nota 19).
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La duracion maxima del Fondo se establece hasta el 28 de noviembre de 2027, si bien la Sociedad Gestora
estara facultada para ampliar el plazo en los siguientes casos:

- Previo acuerdo de |a totalidad de los titulares de los Valores y de los acreedores del Préstamo
IVA, la Linea de Liquidez para OPEX y Gastos, la Linea de CAPEX y las Financiaciones
Promacion.

- En el supuesto de que el periodo de duracidn de SAREB se extienda mas alla del 28 de
noviembre de 2027, siempre y cuando dicha extension de la duracion de SAREB no modifique
la naturaleza legal y societaria de SAREB, SAREB mantenga su actual objeto social y siga siendo
de aplicacién al Fondo el actual régimen fiscal y no se establezca ninguna limitacion legal a la
extensién de la duracidn del FAB.

- Si, habiéndose iniciado el proceso de liquidacién del Fondo de conformidad con lo dispuesto en
la Estipulacién 6.2 de la Escritura de Constitucion, existan impedimentos legales a la trasmision
de los Activos (tales como falta de acreditacion de titularidad, derechos de tanteo y retracto o
limitaciones legales a la trasmision), la Sociedad Gestora podra acordar la extension del periodo
de liquidacion del Fondo por sucesivos periodos de seis (6) meses hasta que dichos
impedimentos legales desaparezcan.

Asimismo, el Fondo podra liquidarse anticipadamente de acuerdo con la escritura de constitucion, en tos
siguientes supuestos de liquidacion:

a) Liquidacion, disolucion, declaracion de concurso, pérdida de condicién de Sociedad Gestora o
revocacion de su autorizacién como tal o la que le habilite para representar y administrar Fondos
de Activos Bancarios de la Sociedad Gestora, si en los 4 meses posteriores no se designa una
nueva Sociedad Gestora.

b) Cuando se hayan reembolsado integramente todos los pasivos del Fondo.

c) Si por unanimidad de fos titulares de los valores se solicita la liquidacion del Fondo a la Sociedad
Gestora.

d) Cuando el Fondo no tenga ningun activo en sus estados.

e) En caso de incumplimiento de las obligaciones de pago por parte del Fondo. Siempre que dicho
incumplimiento no sea subsanado en el plazo de dos (2) meses por parte de los tenedores de
Valores.

Con caracter general, los Recursos Disponibles del Fondo seran aplicados tal y como se define en la escritura
de constitucion del Fondo, en cada fecha de pago, a los siguientes conceptos, estableciéndose como orden de
Prelacion de Pagos la que se enumera a continuacion:

a) El reembolso a los titulares de los Valores de los importes satisfechos, en su caso, para el pago
de gastos del Fondo.

b) A la dotacién de Reserva para Gastos Operativos del Fondo hasta que la misma alcance, al
menos, el Saldo Minimo de la Reserva para Gastos Operativos del Fondo.
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c) A la dotacion de la Reserva para Gastos de Inmuebles hasta que la misma alcance, al menos, el
Saldo Minimo de la Reserva para Gastos de los Inmuebles.

d) Al pago de los intereses y cualesquiera otras cantidades debidas (distintas de principal, el cual
se abonara contra el saldo de la Cuenta IVA) en virtud del Préstamo IVA.

e) Al pago de los intereses y cualesquiera otras cantidades debidas (distintas de principal) en virtud
de las Financiaciones Promocion.

f) Al pago de los intereses y cualesquiera otras cantidades debidas (distintas de principal) en virtud
de la Linea de CAPEX.

q) Al pago de los intereses y cualesquiera otras cantidades debidas (distintas de principal) en virtud
de la Linea de Liquidez para OPEX y Gastos.

h) Al reembolso de las disposiciones dispuestas bajo la Linea de Liquidez para OPEX y Gastos.

i) Al pago de la Remuneracion de los Valores en los términos establecidos en la Estipulacion 14.8.
de la Escritura de Constitucion.

En el supuesto de que en una Fecha de Célculo los Recursos Disponibles no fueran suficientes para abonar
en la correspondiente Fecha de Pago alguno de los importes mencionados en los apartados anteriores, de
acuerdo con el Orden de Prelacidn de Pagos establecido, se aplicaran las siguientes reglas:

a) El Fondo hara frente a sus obligaciones, segun el Orden de Prelacién de Pagos establecido v,
en el supuesto de que existan distintos acreedores del mismo rango, a prorrata del importe
debido a cada uno.

b) Los impories que queden impagados se situaran, en la siguiente Fecha de Pago, en un orden de
prelacion inmediatamente anterior al del propio concepto del que se trate, antes de las cantidades
de la misma naturaleza que de acuerdo con las disposiciones de la presente Escritura deban ser
pagadas en tal Fecha de Pago, pero por detras del concepto que le preceda segun la Orden de
Prelacion de Pagos correspondiente.

c) Las cantidades debidas por el Fondo no satisfechas en sus respectivas Fechas de Pago no
devengaran intereses adicionales.

d) En caso de que los Recursos Disponibles no sean suficientes para atender cualquier gasto del
Fondo, los titulares de los Valores podran, libre y discrecionalmente y previa comunicacion de la
Sociedad Gestora, adelantar el pago de dichos gastos por cuenta del Fondo. Para el supuesto
de que los titulares de los Valores adelantaran algin gasto, los mismos tendran derecho al
reembolso de dichos gastos que pudieran suplir o anticipar por cuenta del Fondo con caracter
preferente al resto de pagos a efectuar de conformidad con el Crden de Prelacion de Pagos, es
decir con cardcter prioritario a los pagos incluidos en la posicidon (a). En caso de que dicho
incumplimiento no sea subsanado en el plazo de dos (2) meses supondrd una causa de
liquidacién del Fondo de acuerdo a la Estipulacion 6 de la Escritura de Constitucion.
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En la fecha de liquidacion del Fondo, Ia Sociedad Gestora, en nombre del Fondo, pagara a los titulares de los
Valores (prorrata entre todos los Valores en funcién de su nominal) las cantidades liquidas remanentes
depositadas en la Cuenta de Tesoreria 0 en cualquiera otra cuenta titularidad del Fondo, una vez atendidos,
€n su caso, los pagos correspondientes de conformidad con el Orden de Prelacidon de Pagos.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales
a) Imagen fiel

Las Cuentas Anuales comprenden el Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Flujos de
Efectivo, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto y la Memoria, de la que forman parte los estados
financieros publicos S.06, S.07, S.08 y S.09, adjuntos en el Anexo 1.

Las Cuentas Anuales, la informacion publica periddica y los estados reservados de informacion estadistica se
han redactado con claridad, mostrando la imagen fiel del patrimonio neto, de la situacién financiera, flujos de
efectivo y de los resultados del Fondo, de conformidad con los requisitos establecidos en la Circular 6/2013 de
la CNMV de 25 de septiembre, y sus posteriores modificaciones.

Con fecha 26 de marzo de 2021, las Cuentas Anuales del ejercicio 2020 han sido formuladas por el Consejo
de Administracion de la Sociedad Gestora y se someteran a la aprobacion del mismo estimandose que seran
aprobadas sin cambios significativos.

b) Principios contables no obligatorios

En la preparacién de las presentes Cuentas Anuales, los Administradores de la Sociedad Gestora no han
utilizado ninguin principio contable no obligatorio.

c) Errores y cambios en las estimaciones contables

Durante el ejercicio 2020 y hasta la fecha de formulacion de las Cuentas Anuales no se ha producido ningtin
error ni cambio en las estimaciones contables que tenga efecto significativo ni en los resultados del afio ni en
el balance.

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

La preparacién de las Cuentas Anuales exige el uso por parte de la Sociedad Gestora de ciertas estimaciones

y juicios en relacidn con el futuro que se evallan continuamente y se basan en la experiencia histdrica y otros
factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.
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La informacién incluida en las presentes Cuentas Anuales es responsabilidad de los Administradores de la
Sociedad Gestora. En las presentes Cuentas Anuales la Sociedad Gestora ha utilizado, en su caso,
estimaciones para la valoracién de determinados activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos siguiendo
los criterios establecidos en la Circular 6/2013 de 25 de septiembre de la CNMV, y sus modificaciones
posteriores.

Las principales estimaciones corresponden a las pérdidas por deterioro de determinados activos.

Dado que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacion disponibie al 31 de diciembre
de 2020 sobre los hechos analizados, los Administradores de la Sociedad Gestora del Fondo han tenido en
cuenta que, desde el mes de marzo de 2020, la COVID-19, una nueva cepa de Coronavirus, se ha extendido
a muchos paises, incluyendo Espafia. Este evento ha motivado que el brote virico haya sido calificado como
una pandemia por la Organizacion Mundial de la Salud, que afecta significativamente a la actividad econdmica
a nivel mundial y, como resultado, a las operaciones y resultados financieros del Fondo. La medida en la que
la COVID-19 impactara finalmente en los resultados del Fondo dependeréa de desarrollos futuros, incluidas las
acciones para contener o tratar la enfermedad y mitigar su impacto en las economias de los paises afectados,
que generan incertidumbres en las estimaciones del Fondo.

Asimismo, la Direccion de la Sociedad Gestora del Fondo ha realizado un analisis de |la potencial pérdida de
valor de los Activos inmuebles (Nota 8), considerando el entorno econdémico, las condiciones de mercado v la
incertidumbre de las estimaciones, resultantes de la COVID-19. No se han identificado potenciales pérdidas de
valor a 31 de diciembre de 2020, adicionales a las identificadas en cuentas.

En relacién con el resto de las estimaciones contables no se han producido cambios significativos en las
estimaciones realizadas al cierre del ejercicio 2020 con motivo de la situacién producida a la fecha por la
COVID-19.

e) Agrupacion de partidas

En la confeccion de estas Cuentas Anuales no se ha procedido a la agrupacion de partidas relativas al Balance,
Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Estado de Flujos de Efectivo y Estados de Cambios en el Patrimonio Neto.

f) Elementos recogidos en varias partidas

En la confeccion de estas Cuentas Anuales, no se han registrado elementos patrimoniales en dos o mas
partidas del Balance.

g) Comparacién de la informacion

Los administradores de la Sociedad Gestora presentan, a efectos comparativos, con cada una de las cifras que
se desglosan en las presentes Cuentas Anuales, ademas de las cifras del ejercicio 2020, las correspondientes
al periodo comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019, por lo que ia informacion contenida
en esta memoria referida al periodo comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019 se presenta
exclusivamente, a efectos comparativos y no constituye las Cuentas Anuales del Fondo de! ejercicio 2020.
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3. Criterios contables

Los principios contables y normas de valoracion mas significativos utilizados por la Sociedad Gestora en la
elaboracién de las Cuentas Anuales de! Fondo han sido los siguientes atendiendo a la Circular 6/2013 de 25
de septiembre de la CNMV y sus posteriores modificaciones:

a) Empresa en funcionamiento

El Consejo de Administracion de |a Sociedad Gestora, ha considerado que la gestion del Fondo continuara en
un futuro previsible, por lo que la aplicacion de los principios y criterios contables no tiene como el proposito de
determinar el valor del patrimonio neto a efectos de su transmisién global o parcial, ni el importe resultante en
caso de su liquidacion total.

b) Principio del devengo

Las presentes Cuentas Anuales, salvo, en su caso, en lo relacionado con los Estados de Flujos de Efectivo, se
han elaborado en funcion de la corriente real de bienes y servicios, con independencia de la fecha de su pago
o de su cobro.

c) Otros principios generales

L as Cuentas Anuales se han elaborado de acuerdo con el enfoque de coste histérico, aunque modificado por
la revalorizacion, en su caso, de activos financieros disponibies para la venta y activos y pasivos financieros a
valor razonable.

d) Efectivo y depositos en entidades de crédito

El efectivo, los depositos a la vista en entidades de crédito y los depositos en entidades de credito a corto plazo
se presentaran en el balance en el epigrafe de efectivo y otros liquidos equivalentes en la medida en que sean
convertibles en efectivo, no existan riesgos significativos de cambios de valor y su utilizacion no esté restringida,
para ser intercambiados o usados para cancelar un pasivo. Se entiende por corto plazo aquél que en el
momento de su constitucion no sea superior a 3 meses.

Cuando los depositos del FAB en entidades de crédito no sean de disponibilidad inmediata se presentaran en
el balance en el epigrafe de activos financieros a coste amortizado — depositos en entidades de crédito.

e) Activos financieros
Los activos financieros se clasifican en el balance de acuerdo con los siguientes criterios:

- Activos financieros a coste amortizado: Corresponde por una parte a los depdsitos en entidades
de crédito y por otra parte a los préstamos y partidas a cobrar, que incluye los activos financieros que,
no siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, sus cobros son de cuantia determinada o
determinable y no se negocian en un mercado activo. No se incluiran aquellos activos financieros para
los cuales el tenedor pueda no recuperar sustancialmente toda la inversion inicial, por circunstancias
diferentes al deterioro crediticio. Se incluiran en esta categoria los derechos de crédito de que disponga
el Fondo en cada momento.
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Por coste amortizado se entiende el coste de adquisicion de un activo financiero corregido por los
reembolsos de principal y la parte imputada en la cuenta de pérdidas y ganancias, mediante la utilizacién
del método del tipo de interés efectivo, de la diferencia entre el coste inicial y el correspondiente valor
de reembolso al vencimiento y menos cualquier reduccién de valor por deterioro reconocida
directamente como una disminucién del importe del activo o mediante una cuenta correctora de su valor.
En el caso de que se encuentren cubiertas en operaciones de cobertura de valor razonable, se registran
aquellas variaciones que se produzcan en su valor razonable relacionadas con el riesgo o con los
riesgos cubiertos en dichas operaciones de cobertura.

El tipo de interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala exactamente el valor de un instrumento
financiero con los flujos de efectivo estimados a lo largo de la vida esperada del instrumento, a partir de
sus condiciones contractuales, tal como opciones de amortizacion anticipada, pero sin considerar
pérdidas por riesgo de crédito futuras. Para los instrumentos financieros a tipo de interés fijo, el tipo de
interés efectivo coincide con el tipo de interés contractual establecido en el momento de su adquisicién
mas, en su caso, las comisiones que, por su naturaleza, sean asimilables a un tipo de interés. En los
instrumentos financieros a tipos de interés variable, el tipo de interés efectivo coincide con la tasa de
rendimiento vigente por todos los conceptos hasta la primera revision del tipo de interés de referencia
que vaya a tener lugar.

La presentacion de los préstamos y partidas a cobrar en el balance se efectuara en el epigrafe Derechos
de crédito, distinguiendo, atendiendo a la cobrabilidad de su importe bruto, entre:

(i) Crédito normal: Comprende todos los derechos de crédito que no cumplan los requisitos para
clasificarlos en otras categorias.

(i) Crédito subestandar; Comprende todos los derechos de crédito que, sin cumplir los criterios para
clasificarlos individualmente como dudosos o fallidos, presentan debilidades que pueden suponer
asumir pérdidas para el Fondo.

(iii) Crédito dudoso por razon de la morosidad: Comprende el importe total de los derechos de
crédito, cualquiera que sea su titular y garantia, que tengan algun importe vencido por principal,
intereses o gastos pactados contractualmente, con mas de tres meses de antigliedad, salvo que proceda
clasificarlos como fallidos. También se incluiran en esta categoria los importes de todas las operaciones
de un cliente cuando los saldos clasificados como dudosos por razén de morosidad sean superiores al
20% de los importes pendientes de cobro. Las operaciones clasificadas en esta categoria se podran
reclasificar a riesgo normal si, como consecuencia del cobro de parte de las cuotas impagadas,
desaparecen las causas que motivaron su clasificacion como activos dudosos. La refinanciacion o
reestructuracion de las operaciones que no se encuentren al corriente de pagos no interrumpe su
morosidad, ni producira su reclasificacion a una de las categorias anteriores, salvo que exista una
razonable certeza de que el cliente puede hacer frente a su pago en el calendario previsto o se aporten
nuevas garantias eficaces, y, en ambos casos, se perciban, al menos, los intereses ordinarios
pendientes de cobro, sin tener en cuenta los intereses de demora.
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(iv) Crédito dudoso por razones distintas de la morosidad: Comprende los derechos de crédito,
vencidos o no, en 10s que, sin concurrir las circunstancias para clasificarios en las categorias de fallidos
o dudosos por razén de la morosidad del cliente, se presenten dudas razonabtes sobre su reembolso
total (principal e intereses) en los términos pactados contractualmente. En esta categoria se incluiran,
entre otras: las operaciones de los clientes en situaciones que supongan un deterioro de su solvencia;
los saldos reclamados, aunque estén garantizados; las operaciones sobre las que el deudor haya
suscitado litigio de cuya resolucion dependa su cobro; las operaciones de los clientes que estén
declarados o conste que se van a declarar en concurso de acreedores sin peticion de liquidacion; asi
como el conjunto de las operaciones de los clientes con algln saldo calificado como dudoso por razén
de su morosidad que no alcancen el porcentaje sefialado en la letra c) anterior, si después de su estudio
individualizado se concluye que existen dudas razonables sobre su reembolso total, en los términos
pactados contractualmente.

(v) Crédito fallido: Incluye el importe de los derechos de crédito, vencidos o no, para los que después
de un analisis individualizado se considere remota su recuperacion y proceda registrar una correccion
valorativa por la totalidad de su valor en libros. Salvo prueba en contrario, en esta categaria se incluirian
todos los débitos, excepto aquellos cubiertos con garantias eficaces suficientes, de los clientes que
estén declarados en concurso de acreedores para los que conste que se haya declarado o se vaya a
declarar la fase de liquidacion, o sufran un deterioro notorio e irrecuperable de su solvencia, y los saldos
de las operaciones clasificadas como dudosas por razén de morosidad con una antigiiedad superior a
cuatro afos. La clasificacién en esta categoria no implica que la entidad interrumpa las negociaciones
y actuaciones legales para recuperar su importe.

La clasificacion inicial en el balance de dichos activos financiercs, se realizara en funcion de las
circunstancias existentes en el momento del reconocimiento inicial, si bien se tomara en consideracion
su evolucidn y situacion previa en la entidad transmitente.

Los activos financieros se valoraran inicialmente, en general, por su valor razonable. En el caso de los derechos
de crédito, de manera individualizada. Y aun en el supuesto de que este Ultimo coincidiese con el valor en libros
de la SAREB a la fecha de la transmisién, deberd considerarse como valor inicial su importe neto de
correcciones de valor por deterioro. Por tanto, en todo caso las correcciones por deterioro previamente
asociadas a dichos activos, que pudieran encontrarse registradas en el balance de la entidad transmitente, no
seran nunca registradas por el Fondo en el momento inicial.

Su valoracion posterior se realizara de acuerdo con los siguientes criterios:

- Los activos financieros a coste amortizado se valoraran posteriormente por su coste amortizado.
Los intereses devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método
del tipo de interés efectivo. A lo largo de la vida del Fondo, la clasificacién de los derechos de crédito
seguira las siguientes normas:

a. Los derechos de crédito que, tras su reconocimiento inicial y como consecuencia del
empeoramiento de su calidad crediticia, hayan sido clasificados como fallidos seran
presentados separadamente en el balance, junto con la correccién por deterioro de valor
asociada que hubiese sido constituida con posterioridad a su reconocimiento inicial, y por
el mismo importe. No obstante, transcurridos 36 meses desde su clasificacion como
fallidos, si la sociedad gestora ha desistido de todo procedimiento para instar su cobro los
derechos de crédito seran dado de baja del balance.
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b.  Underecho de crédito se ha deteriorado cuando su valor contable es superior a su importe
recuperable, circunstancia que obliga a reconocer una pérdida por deterioro y la
correspondiente correccion valorativa. Al menos al cierre de cada periodo, la sociedad
gestora sera la responsable de efectuar las correcciones valorativas necesarias siempre
que exista evidencia objetiva de que el valor del derecho de cobro, o grupo de derechos de
cobro con similares caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado.

C. Existe evidencia objetiva de deterioro de valor de estos activos financieros cuando despues
de su reconocimiento inicial ocurra un evento, o se produzca el efecto combinado de varios
eventos, que suponga un impacto negativo en sus flujos de efectivo futuros estimados.
Podria no ser posible identificar un Unico evento que individualmente sea la causa del
deterioro. Asi, el deterioro podria haber sido causado por el efecto combinado de diversos
eventos.

d.  Elimporte de la pérdida por deterioro se reconocera en el resultado del periodo y se medira
como la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual de los flujos de efectivo
futuros estimados, descontados utilizando la tasa de interés efectiva original del activo
financiero, teniendo en cuenta los flujos que en su caso pudieran resultar de la ejecucion
de la garantia. El valor en libros del activo se reducira mediante una cuenta correctora que
se presentara separadamente en el balance. A efectos de los criterios a los que se debera
atender para la determinacion de dichas correcciones valorativas, las gestoras utilizaran
toda la informacion que se encuentre disponible, es decir, toda aquélla que sea posible
obtener atendiendo al principio de proporcionalidad, a su importancia relativa y al deber de
actuar con la debida diligencia para cumplir con las obligaciones que se exige a las gestoras
por la normativa que les resulte de aplicacion.

Las variaciones en el valor en libros de los activos financieros se registran, en general, con contrapartida en la
cuenta de pérdidas y ganancias, diferencidndose entre las que tienen su origen en el devengo de intereses y
conceptos asimilados, que se registran en el epigrafe de Intereses y rendimientos asimilados, y las que
corresponden a otras causas, que se registran, por su importe neto, en el epigrafe de Resultado de operaciones
financieras de la cuenta de pérdidas y ganancias.

No obstante, los ajustes derivados de la valoracion a valor razonable de los instrumentos financieros
clasificados bajo la categoria de Activos disponibles para la venta se recogeran en el epigrafe de Ajustes por
valoracion en Patrimonio Neto.

En todo caso, para calificar a una operaciéon como de renovacién o renegociada, los titulares deben tener
capacidad para obtener en ei mercado, en la fecha de la renovacion o renegociacion, operaciones por un
importe y con unas condiciones financieras analogas a las que apliquen en el mercado, en la fecha de la
modificacién, a clientes con similar perfil de riesgo. En todo lo no previsto en este epigrafe la sociedad gestora
aplicara los criterios contenidos al respecto en la Circular 4/2004, de 22 de noviembre, del Banco de Espafia,
en sus modificaciones posteriores o en la norma que la sustituya.

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han realizado refinanciaciones o reestructuraciones.



002572616

ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresada en miles de euros)

f) Pasivos financieros
Los pasivos financieros se clasifican en el balance de acuerdo con los siguientes criterios:

- Débitos y partidas a pagar que corresponden principalmente, a aquellos pasivos financieros
emitidos por el Fondo, con el fin de financiar la adquisicion de activos financieros, es decir, las
obligaciones, bonos y pagarés emitidos por el Fondo. Adicionaimente, se registraran en esta
categoria las deudas con entidades de crédito que hubieren sido contraidas con el fin de financiar
la actividad del Fondo, como son los préstamos subordinados concedidos al Fondo por el
Cedente de los activos, asi como cualquier disposicion realizada de lineas de credito concedidas
al Fondo.

También se clasificarda como pasivo financiero todo contrato que pueda ser o sera liquidado con los
instrumentos de patrimonio propio del FAB siempre que:

a)  Sino es un derivado, obligue o pueda obligar, a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio.

b)  Sies un derivado, pueda ser o serd liquidado mediante una forma distinta al intercambio
de una cantidad fija de efectiva de otro activo financiero por una cantidad fija de los instrumentos
de patrimonio propio del fondo; a estos efectos no se incluiran entre los instrumentos de
patrimonio propio, aquéllos que sean, en si mismos, contratos para la futura recepcion o entrega
de instrumentos de patrimonio propio del fondo.

El epigrafe de débitos representados por valores negociables incluirg el importe de las obligaciones y
demas deudas representadas por valores negociables distintos de los que tengan naturaleza de pasivos
subordinados. En este epigrafe se incluira también el componente que tenga la consideracién de pasivo
financiero de los valores que sean instrumentos financieros compuestos.

Los pasivos financieros se registran inicialmente a su valor razonable, tal y como se define para los: activos
financieros en la Nota 3.e. Su valoracién posterior se realizara de acuerdo con los siguientes criterios:

- Los pasivos financieros incluidos en la categoria Débitos y partidas a pagar se valoraran por su
coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizardn en la cuenta de pérdidas y
ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las variaciones en el valor en libros de los pasivos financieros se registran, en general, con contrapartida en la
cuenta de pérdidas y ganancias, diferenciandose entre las que tienen su origen en el devengo de intereses y
conceptos asimilados, que se registran en el epigrafe de Intereses y cargas asimiladas, y 1as que corresponden
a ofras causas, que se registran, por su importe neto, en el epigrafe de Resultado de operaciones financieras
de la cuenta de pérdidas y ganancias.

9) Costes por intereses
Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicién o construccion de elementos de los activos

inmuebles que necesiten un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso se
incorporan a su coste hasta que se encuentran en condiciones de funcionamiento.
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h) Activos inmuebles

Los activos inmuebles transmitidos por la SAREB, se han clasificado a efectos de los criterios de registro y de
valoracioén, teniendo en cuenta la naturaleza y finalidad de la inversién, como inversiones inmobiliarias o
existencias.

A 31 de diciembre de 2020 el Fondo tiene contabilizados dichos activos como existencias, al entender que se
trata de activos, terminados o en construccion, poseidos para ser vendidos en el curso ordinario de las
operaciones, a través de la promocian inmobiliaria y tras la finalizacién de la fase de construccion, en su caso.

Los activos inmuebles trasmitidos por la SAREB, se valoraran inicialmente por el valor razonable de la
contraprestacién entregada al transmitente en la fecha de incorporacién en el balance. Dicho importe debera
considerarse su valor inicial, incluso aunque coincidiese con el valor en libros, neto de correcciones de valor,
en el transmitente en la fecha de adquisicién, por lo que tales correcciones de valor no seran en ningun caso
registradas por el Fondo en el momento inicial.

Cuando el valor neto realizable de las existencias sea inferior a su precio de adquisicién o a su coste de
adquisicion, se efectuaran las correspondientes carrecciones valorativas reconociéndolas como un gasto en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Adicionalmente, los bienes o servicios que hubieran sido objeto de un contrato de venta o de prestacion de
servicios en firme cuyo cumplimiento deba tener lugar posteriormente, no serén objeto de carreccion valorativa,
a condicién de que el precio de venta estipulado en dicho contrato cubra, como minimo el coste de tales bienes
o servicios, mas todos los costes pendientes de realizar que sean necesarios para la ejecucion del contrato.

Si las circunstancias que causaron la correccién de valor de las existencias hubiesen dejado de existir, el
importe de la correccién sera objeto de reversion reconociéndolo como un ingreso en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

i) Provisiones y pasivos contingentes
Los Administradores de la Sociedad, en la formulacion de las Cuentas Anuales, diferencian entre:

- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminadas en cuanto a su importe y/ 0 momento de cancelacion.

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacion futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno n mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las Cuentas Anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de
que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. A 31 de diciembre de 2020, los litigios en
los que el FAB interviene como parte demandada no son significativos en su mayaria. Los pasivos contingentes
no se reconocen en las Cuentas Anuales, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria,
en la medida en que no sean considerados como de ocurrencia remota.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible, basada en su mejor conocimiento
y en la informacion facilitada por sus asesores, del importe necesario para cancelar o transferir la obligacion,
teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes
gue surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

Al 31 de diciembre de 2019 no existia saldo alguno en el FAB referente a provisiones y pasivos contingentes.
i) Patrimonio neto

Un instrumento financiero emitido por el Fondo debera clasificarse, en su totalidad o en alguna de sus partes,
en el momento de su reconocimiento inicial, como instrumento de patrimonio propio cuando, considerando la
realidad econémica del instrumento, otorgue a su tenedor el derecho a una participacion residual en los activos
del Fondo, después de deducir todos sus pasivos.

A la hora de calificar como patrimonio neto o pasivo a efectos contables una determinada aportacion realizada
por un inversor institucional o un instrumento financiero emitido por el FAB, la Circular 6/2013 de la CNMV
atiende al fondo econdémico de la operacién, con independencia de la forma juridica empleada. Para ello parte
de la definicion de patrimonio neto del PGC, donde se define como «la parte residual de los activos de la
empresa, una vez deducidos todos sus pasivos». Adicionalmente, se considera que cumplen la condicién de
ostentar un interés residual en los activos netos aquellos instrumentos o aportaciones que, entre otras
condiciones que se establecen en la norma décima, sean los mas subordinados y cuya Unica obligacion para
el fondo sea reembolsar a sus tenedores la parte proporcional que les corresponde de sus activos netos, bien
tnica y exclusivamente en el momento de la liquidacién del fondo, o, adicionalmente, cuando el tenedor lo
decida, ejerciendo la opcion que el instrumento le otorga. Para ello, para su clasificacion como patrimonio neto,
tales instrumentos o aportaciones no deben generar para el fondo ninguna otra obligacién de pagar en efectivo
u otros activos financieros.

En este sentido, si el tenedor o aportante tiene el derecho a recibir de forma automética una remuneracion
predeterminada, siempre que haya beneficios distribuibles, incluyendo un importe por la totalidad o una parte
de los mismos, el instrumento financiero o aportacion tendran la consideracion, a efectos de su clasificacion
contable, de pasivo financiero. Para su clasificacion contable como instrumento de patrimonio, la obligacién de
distribucién debe estar condicionada a algun mecanismo de aprobacién por alguno de los organos de
representacion que la normativa prevé respecto a los FAB, ya sea el consejo de administracion de la sociedad
gestora, el sindicato de tenedores de valores emitidos por el fondo o los comités u otros 6rganos representativos
de inversores que se creen al amparo de lo que dispone la letra o) del apartado 1 del articulo 36 del Real
Decreto 1559/2012, de 15 de noviembre.

Tal y como se indica en el apartado 14.11 de la Escritura de Constitucion, el Comité de Inversores de
conformidad con lo previsto el articulo 36.1(0) del RD 1559/2012, en el caso de que hubiera una pluralidad de
tenedores de Valores, se constituird un comité de inversores (el "Comité de Inversores”). En tanto en cuanto el
Comité de Inversores no haya sido constituido, las decisiones de los titulares de Valores (distinto del ejercicio
individual de derechos) deberan ser adoptadas por |a totalidad de los titulares de los Valores y comunicadas
mediante instruccidn o notificacién remitida o firmada por la totalidad de los titulares de los Valores.

Una vez constituido el Comité de Inversores todas las decisiones, instrucciones y notificaciones de los titulares
de Valores (distinto del ejercicio individual de derechos) seran acordadas, remitidas y realizadas por el Comité
de Inversores de acuerdo con las reglas de funcionamiento establecidas a continuacién y en documento aparte
acordado por los titulares de los Valores.
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El 5 de marzo de 2020 se ha constituido el Comité de Inversores. Si bien segun la escritura de constitucion, los
recursos disponibles, se aplicaran, siempre que existan instrucciones por los titulares de los Valores (o en su
caso de estar constituido el Comité de Inversores) previa solicitud de la Sociedad Gestora, al pago de la
Remuneracién Ordinaria de los Valores, pari passu entre Sareb y el Inversor, en proporcidn a su respectiva
participacién en los Valores del Fondo, en los términos previstos en esta Escritura (ver nota 1).

Por todo ello,para cumplir la clasificacién contable como instrumento de patrimonio la obligacidn de distribucion
debe estar condicionada a algun mecanismo de aprobacion por alguno de los drganos de representacion en el
FAB o su sociedad gestora. Concretamente, en el punto 14.11.2 de la Escritura de Constitucion, el Comité de
Inversiones o, mientras dicho Comité no esté constituido, los titulares de los valores, aprobara cualquier
decision y decidiran sobre cualquier asunto relativo al funcionamiento y a la gestién del Fondo. Asimismo, entre
otros puntos, se encuentra el poder acordar la fecha de pago de la remuneracién de los Valores, relativa al
Orden de Prelacion de Pagos.

Las aportaciones de inversores institucionales, realizadas en la fecha de constitucion o en otras posteriores, a
quienes corresponda el derecho al remanente que, en su caso, se praoduzca con ocasion de la liquidacion del
fondo, una vez satisfechos los derechos de crédito de los restantes acreedores, se presentaran en el balance
en el epigrafe de aportaciones siempre que se cumplan las condiciones para su clasificacion a efectos
contables como instrumentos de patrimonio propio.

A tal efecto, tendran la consideracion de instrumentos de patrimonio propio los que cumplan con los requisitos
definidos a tal efecto en la Circular 6/2013 de la CNMV y que se detallan a continuacion:

1) Un instrumento financiero emitido por el FAB debera clasificarse, en su totalidad o en alguna de
sus partes, en el momento de su reconocimiento inicial, como instrumento de patrimonio propio cuando,
considerando la realidad econdmica del instrumento, otorgue a su tenedor el derecho a una participacion
residual en los activos del FAB, después de deducir todos sus pasivos.

2) Las aportaciones de inversores institucionales, realizadas en la fecha de constitucion o en otras
posteriores, a quienes corresponda el derecho al remanente que, en su caso, se produzca con ocasion de
la liquidacion del fondo, una vez satisfechos los derechos de crédito de los restantes acreedores, se
presentaran en el balance en el epigrafe de aportaciones siempre que se cumplan las condiciones para su
clasificacion a efectos contables como instrumentos de patrimonio propio.

3) El tratamiento contable aplicable por €l FAB para el registro de los instrumentos de patrimonio
propio es el previsto en el PGC. A tal efecto, tendran la consideracion de instrumentos de patrimonio propio
las emisiones realizadas por el FAB que no cumplan la definicién de pasivo financiero. Como excepcion, se
clasificaran también contablemente como instrumentos de patrimonio aquellos instrumentos emitidos o
aportaciones realizadas que cumplan las condiciones a las que se refieren los siguientes apartados 4, 5y
6.

4) Un instrumento financiero o aportacién con opcidén de venta, que incluya una obligacion
contractual para el Fondo de recomprar o reembolsar ese instrumento o aportacion mediante efectivo u otro
activo financiero en el momento de ejercer la opcidn, cumple la definicion de pasivo financiero. Como
excepcion, un instrumento o aportacién que incluya dicha obligacién anterior se clasificara contablemente
como instrumento de patrimonio propio si relne todas y cada una de las caracteristicas siguientes:

a) Otorga al tenedor el derecho a una participacion proporcional de los activos netos del Fondo en
caso de su liquidacién. Los activos netos del Fondo son los que se mantienen despues de deducir todos
los demas pasivos.
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b) El Instrumento pertenece a la clase de instrumentos que esta subordinado a todas las demas
clases de instrumentos.

c) Todos los instrumentos financieros de la clase de instrumentos que esta subordinada a todas las
demas clases de instrumentos tienen caracteristicas idénticas.

d) Excepto por la obligacién contractual para el Fondo de recomprar o reembolsar el instrumento o
aportacion en el supuesto de ejercicio de la opcion por su titular, el instrumento o aportacion no incluye
para el Fondo ninguna otra obligacién contractual de pagar en efectivo u otro activo financiero.

e) Los flujos de efectivo totales esperados, atribuibles al instrumento a io largo de su vida, se basan
sustancialmente en los resultados, en el cambio en los activos netos reconocidos o en el cambio en el
valor razonable de los activos netos reconocidos y no reconocidos del fondo a lo largo de la vida del
instrumento (excluyendo cualesquiera efectos atribuibles al propio instrumento).

5) Adicionalmente, como otra excepcién a efectos de su clasificacion contable, un instrumento o
aportacion que imponga al Fondo la obligacidn de entregar a sus tenedores una participacion proporcional
de sus activos netos, pero Unica y exclusivamente en el momento en que se produzca la liquidacion del
fondo, se clasificard asimismo como un instrumento de patrimonio propio si retne todas y cada una de las
caracteristicas (a), (b) y (c) del apartado 1) anterior y el instrumento o aportacion no incluye para el Fondo
ninguna otra obligacién contractual de pagar en efectivo u otro activo financiero.

6) Para que un instrumento o aportacién pueda ser clasificado como patrimonio, ademas de tener
todas las caracteristicas anteriormente mencionadas bien en el apartado 1) o las sefialadas en el apartado
2), el Fondo no puede ser contraparte de ningln otro instrumento financiero o contrato que implique:

a) Flujos de efectivo totales que estén basados sustancialmente en el resultado, en el cambio en
los activos netos reconocidos, o el cambio en el valor razonable de los activos netos reconocidos o no
reconocidos del fondo (excluyendo cualesquiera efectos atribuibles a este instrumento o contrato); y

b) Tenga el efecto de fijar o de restringir sustancialmente su derecho sobre el valor residual del
fondo por parte del tenedor del instrumento o aportacién objeto de evaluacion a efectos de su
clasificacion contable.

Un instrumento de patrimonio propio o aportacién se reclasificard como un pasivo financiero desde la fecha en
que el instrumento o aportacién deje de tener todas las caracteristicas o cumplir todas las condiciones
establecidas en dichos apartados. E| pasivo financiero deberé valorarse al valor razonable del instrumento o
aportacion en la fecha de la reclasificacion, registrando en el epigrafe de reservas del patrimonio neto cualquier
diferencia entre dicho valor razonable y el valor en libros del instrumento de patrimonio propio o aportacién.

Como consecuencia de estos puntos, se han considerado los Valores emitidos por el Fondo como Instrumentos
de Patrimonio.

k) Cuentas de periodificacion
Los importes correspondientes a las periodificaciones de activo y de pasivo, excepto los relativos a intereses

de los activos financieros y pasivos financieros, se presentan en el balance en los epigrafes de periodificaciones
de activo y pericdificaciones de pasivo, respectivamente.
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) Impuestos corrientes y diferidos

El gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se devenga durante el
gjercicio y que comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como por impuesto diferido.

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.
No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que se registran
directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o recuperar
de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de publicacion en la
fecha de cierre del gjercicio.

El Fondo esta sujeto al régimen general del Impuesto sobre Sociedades de acuerdo con lo dispuesto en la
disposicion adicional decimoséptima de la Ley 9/2012 por el cual se determina que el tipo de gravamen del
impuesto sobre sociedades del Fondo sera del 1% resultando de aplicacion el régimen fiscal previsto para las
Instituciones de Inversién Colectiva en el Capitulo V del titulo VII del texto refundido de la Ley del Impuesto
sobre Sociedades, aprobado por el RDL 4/2004 de 5 de marzo, sélo durante el periodo de tiempo a que se
refiere el apartado 3 de la citada disposicion adicional. Una vez transcurrido dicho periodo de tiempo, el Fondo
tributara al tipo general del impuesto sobre sociedades.

El Impuesto sobre beneficios se considera como un gasto y se registra, en el epigrafe de Impuesto sobre
beneficios de la cuenta de pérdidas y ganancias. Viene determinado por el impuesto a pagar calculado respecto
a la base imponible del ejercicio, una vez consideradas las variaciones durante dicho ejercicio derivadas de las
diferencias temporarias, de los créditos por deducciones y baonificaciones y de bases imponibles negativas. La
base imponible del ejercicio puede diferir del Resultado neto del ejercicio presentado en la cuenta de pérdidas
y ganancias ya que excluye las partidas de ingresos o gastos que son gravables a deducibles en otros ejercicios
y las partidas que nunca lo son.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias
que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros. Sin embargo, si los
impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una transaccion distinta de
una combinacién de negocios que en el momento de la transaccion no afecta ni al resultado contable ni a la
base imponible del impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los
tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el
correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer
de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

m) Comisiones
Las Comisiones se clasifican en:
- Comisiones financieras
Son aquellas que forman parte integral del rendimiento o coste efectivo de una operacion financiera y

se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo de la vida esperada de la operacién como un
ajuste al coste o rendimiento efectivo de la misma.
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- Comisiones no financieras

Son aquellas derivadas de las prestaciones de servicios y pueden surgir en la ejecucién de un servicio
que se realiza durante un periodo de tiempo y en la prestacidn de un servicio que se ejecuta en un acto
singular.

n) Garantias financieras

Un contrato de garantia financiera es aquél que exige que el emisor efectlie pagos especificos para reembolsar
al acreedor por la pérdida en la que incurre cuando un deudor especifico incumpla su abligacion de pago de
acuerdo con las condiciones, originales o modificadas, de un instrumento de deuda, con independencia de su
forma juridica, que puede ser, entre otras, la de fianza, aval financiero, contrato de seguro o derivado de crédito.

a) Contratos de garantia financiera emitidos por el Fondo.

Un contrato de garantia financiera emitido por el Fondo se reconocera en la partida de Otros pasivos
financieros por su valor razonable més los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles a
su emision. Inicialmente, satvo evidencia en contrario, el valor razonable de los contratos de garantia
financiera emitidos a favor de un tercero no vinculado, dentro de una transaccion aislada en condiciones
de independencia mutua, sera la prima recibida mas, en su caso, el valor actual de los flujos de efectivo
a recibir, utilizando un tipo de interés similar al que se hubiera concedido financiacion, activos financieros
para el Fondo, a la contraparte con similar plazo y riesgo, y, simultdneamente, se reconocera como un
crédito en el activo en la partida Otros activos financieros el valor actual de los flujos de efectivo futuros
pendientes de recibir, utilizando el tipo de interés anteriormente citado.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los contratos de garantia financiera emitidos se valoraran de
acuerdo con los siguientes criterios:

- El valor de los contratos de garantia financiera que no se hayan clasificado como dudosos sera
el importe inicialmente reconocido en el pasivo menos la parte imputada a la cuenta de pérdidas
y ganancias linealmente a lo largo de la vida esperada de la garantia o con otro criterio siempre
que éste refleje mas adecuadamente la percepcion de los beneficios y riesgos econdémicos de la
garantia.

L.a Sociedad Gestora clasificara como dudoso un contrato de garantia financiera cuando el avalado
presente impagos con una antigliedad superior a tres meses o bien cuando el pago por la entidad sea
probable y su recuperacion dudosa. Dicha clasificacion implicara la reclasificacion del importe
reconocido en Otros pasivos financieros a la partida de Provisiones, valorandose a partir de ese
momento con arreglo a lo indicado en la Nota 3.e. anterior de Deterioro del valor de los activos
financieros, para la determinacion de la pravision por deterioro.

o) Reconocimiento de ingresos
Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a

cobrar por los bienes entregados, los servicios prestados y los intereses a recibir en el curso ordinario de las
actividades del Fondo, menos devoluciones, rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.
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El Fondo reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable
gue los beneficios econdmicos futuros vayan a fluir al Fondo y se cumplen las condiciones especificas para
cada una de las actividades tal y como se detalla a continuacién. No se considera que se pueda valorar el
importe de los ingresos con fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con
la venta. El Fondo basa sus estimaciones en resultados histéricos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo
de transaccién y los términos concretos de cada acuerdo.

- Las ventas de Activos Inmuebles/ Participaciones se reconocen cuando se han entregado los
bienes, y no existe ninguna obligacién pendiente de cumplirse que pueda afectar la aceptacién
de éstos por parte del comprador. Se clasificaran en la cuenta de resultados segun su naturaleza
en los epigrafes Resultado de existencias- Venta de Existencias, Resultado de inversiones
inmabiliarias- Resultado por enajenaciones o Resultado Instrumentos de Patrimonio- Resultado
por enajenaciones.

- Los ingresos por arrendamiento se recanocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

Si surgieran circunstancias que modificaran las estimaciones iniciales de ingresos ordinarios, costes o grado
de avance, se procede a revisar dichas estimaciones. Las revisiones podrian dar lugar a aumentos o
disminuciones en los ingresos y costes estimados y se reflejan en la cuenta de resultados en el periodo en el
que las circunstancias que han motivado dichas revisiones son conocidas por la Direccion.

Los intereses y rendimientos asimilados incluyen los ingresos obtenidos de: Otros activos financieros: incluye
entre otros los intereses devengados en el periodo por la tesoreria y otros activos liquidos equivalentes, asi
como otros de naturaleza diferente a la mencionada en los epigrafes anteriores.

p) Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones con partes vinculadas se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo
a la realidad econdmica de la operacion. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

4. Gestion del riesgo de instrumentos financieros

Las actividades del Fondo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de crédito,
riesga de liquidez y riesgo de amortizacion anticipada. El programa de gestién del riesgo global del Fondo se
centra en mitigar la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales
adversos sobre su rentabilidad financiera. El Fondo puede emplear instrumentos derivados para cubrir ciertos
riesgos.

El Fondo esta expuesto al riesgo de mercado (el cual incluye los riesgos de tipo de interés y de tipo de cambio),
riesgo de crédito y riesga de liquidez derivados de los instrumentos financieros que mantiene en su cartera.
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Riesgo de mercado

Este riesgo comprende principalmente los riesgos resultantes de posibles variaciones adversas de los tipos de
interés de los activos y pasivos, y de los tipos de cambio en los que estan denominadas las masas
patrimoniales.

. Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés deriva de la posibilidad de que cambios en los tipos de interés afecten a los
cash flows o al valor razonable de los instrumentos financieros.

En el caso del Fondo, el riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de los recursos ajenos a largo
plazo. Los recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de
los flujos de efectivo. Los préstamos a tipo de interés fijo exponen a riesgos de tipo de interés de valor

razonable.

. Riesgo de tipo de cambio

El Fondo no presenta exposicion significativa a riesgo de tipo de cambio a las fechas de referencia de las
Cuentas Anuales.

. Riesgo de liquidez

El Fondo mantiene la disponibilidad de linea Capex concedida por Sareb para complementar la liquidez
proveniente de la explotacion y venta de los Activos de Sareb.

El Administrador de los Activos Sareb ha facilitado a la Sociedad Gestora la siguiente prevision de
liquidez a un afio a 31 de diciembre de 2020 y 2019:

Miles de euros

2020 2019

Saldo inicial 28.719 59.883
Cobros de explotacion 261.864 95.193
Pagos de explotacion (37.507) (19.963)
Salidas de efectivo para Existencias (299.107) (156.866)
Importes recibidos de financiacion 336.614 176.829
Retorno a los inversores (90.529) (79.494)
Pago de deuda (133.567) (46.863)
Saldo de cierre al cierre del ejercicio 66.487 28.719
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Las tablas siguientes presentan un analisis de los pasivos financieros del Fondo que se liguidaran por el neto
agrupados por vencimientos de acuerdo con los plazos pendientes a la fecha del balance hasta la fecha de

vencimiento estipulada en el contrato.

A 31 de diciembre de 2020
Préstamo OPEX
Préstamo CAPEX
Préstamo PHP
Proveedores retencion garantia
Depdsitos recibidos
Deudas a corto plazo

Intereses y gastos devengados no vencidos

Total

A 31 de diciembre de 2019
Préstamo OPEX
Préstamo CAPEX
Préstamo PHP
Préstamo IVA
Proveedores retencién garantia
Depdsitos recibidos
Intereses vencidos e impagados

Intereses y gastos devengados no vencidos

Total

Menos Entre Entre Mas
de un afio 1y 2 aiios 3y 5 afos de 5 afios
- - 4.077
- - 6.023
- - - 75.064
1.069 - - -
1.400 896 - -
5 - - -
355
2.829 896 - 85.164
Menos Entre Entre Mas
de un afio 1y 2 anos 3y 5 anos de 5 afios
- B - 6.107
- - - 4.608
- 32.295
= - = 1.390
1.073 145 - -
1.432 = = =
26 -
335 . = -
2.866 145 - 44.400

Sin perjuicio de los gastos e impuestos a cuyo pago viene obligado el Fondo, éste traslada los ingresos
obtenidos de la explotacion y venta de los Activos Sareb a los adquirientes de los instrumentos de patrimonio
emitidos por el Fondo de conformidad con el orden de prelacién de pagos recogido en la estipulacion 22 de la

Escritura de Constitucion, sin que existan pagos comprometidos en fechas determinadas (Nota 1).
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. Riesgo de crédito
El siguiente cuadro muestra los instrumentos financieros del Fondo a 31 de diciembre de 2020 y 2019:

Saldos de activo (miles de euros)
Activos financieros a coste amortizado

2020 2019
Derechos de crédito 1.731 24.071
1.731 24.071

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, los riesgos de crédito asociados son gestionados por los administradores
de los activos. Los mismos son derechos de crédito a corto plazo y versan sobre distintos inmuebles finalizados.
(Nota 7).

Riesgo de amortizacion anticipada

El riesgo de amortizacion anticipada total o parcial del Fondo viene determinado por la ocurrencia de alguna
de las situaciones descritas en la Nota 1 respecto a {a liquidacion anticipada de! Fondo. Sin perjuicio de eilo, el
Fondo se liquidara una vez se hayan amortizados todos sus instrumentos de patrimonio de conformidad con el
Orden de Prelacién de Pagos, tras la venta se sus existencias.

5. Gestion de activos

Aelca Desarrollos Inmobiliarios S.L. posee la gestién y administracion los inmuebles y los contratos conexos,
que se llevara a cabo con sujecién y con arreglo a lo previsto en la escritura de constitucion del Fondo, asi
como las leyes y normas legales en vigor que sean aplicables.

La Sociedad Gestara, en representacion del Fondo, suscribira los documentos pablicos y/o privados que sean
necesarios para la gestion, administracion y disposicion de los Activos SAREB, de conformidad con ias
instrucciones que reciba del Administrador de los activos Sareb con arreglo a lo previsto en el Contrato de
administracion de los Activos.

La Sociedad Gestora no asume ninguna responsabilidad ni frente a los titulares de los Valores, ni frente a la

SAREB como acreedor del Fondo, ni frente a terceros por la administracion, gestion y operacion de los
inmuebles y los contratos llevada a cabo por la SAREB y por los administradores actuales.
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6. Efectivo y equivalentes de efectivo

El desglose del epigrafe de Efectivo y otros activos liquidos equivalentes, a efectos del estado de flujos de
efectivo al 31 de diciembre 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019
Cuentas operativas en CaixaBank 7.358 2.068
Cuentas de clientes en CaixaBank 26.345 5.450
Cuenta de tesoreria en Banco Santander 3.974 4187
Cuenta de pignoracién en Banco Santander 1.462 -
Cuenta de gastos en Banco Santander 6.072 14.830
Cuenta de clientes en Banco Santander 10.038 1.080
Cuentas operativas en Banco Santander 1.743 2.357
Cuenta pignoracion avales en Banco Santander 937 223
Cuenta operativa/clientes en Banco Sabadell 749 462
Cuentas de clientes en Novo Banco 19.334 365
Cuentas operativas en Novo Banco 2.186 3.500
Cuentas de clientes en Banca March 1.371 -
Cuentas operativas en Banca March 1.269 -
Cuentas de clientes en Bankinter 4.124 -
Cuentas operativas en Bankinter 396 -
Cuentas de clientes en Kutxabank 361 -
Cuentas operativas en Kutxabank 15
87.734 34.522

La cuenta de gastos se abri6 con Ia finalidad de satisfacer los gastos correspondientes a los Inmuebles. A 31
de diciembre de 2020 y 2019, la misma tiene importes por 6.072 y 14.830 miles de euros, respectivamente.

La cuenta de tesoreria tiene por objeto la operativa diaria del Fondo. En la misma se perciben las transferencias
de fondos que se reciben del resto de Cuentas Bancarias del Fondo y de la Linea de Liquidez OPEX y Gastos,
los ingresos por el cobro de los Derechos de Crédito, asi como aquellos ingresos obtenidos por el Fondo que,
por su haturaleza, no deban ser abonados en otras Cuentas Bancarias. A 31 de diciembre de 2020 y 2019, los
importes por este concepto son de 3.974 y 4.187 miles de euros, respectivamente.

Las cuentas operativas son cuentas especiales que sirven para recibir la financiacién de las distintas
promociones. Asimismo, desde estas cuentas se realizan los distintos pagos a las promociones que se
encuentran en curso. A 31 de diciembre de 2020 y 2019, desprenden unos importes de 12.967 y 7.925 miles
de euros, respectivamente.

Las cuentas de clientes son cuentas especiales que tienen por objeto el abono de los fondos derivados de las
ventas y comerciaiizacion de las distintas promociones inmobiliarias del Fondo. Estas percepciones de diversas
cantidades a cuenta del precio de venta son anticipadas por los adquirientes de los activos inmobiliarios a
través de distintas entidades de crédito. A 31 de diciembre de 2020 y 2019, las cuentas de clientes tienen unos
saldos de 61.573 y 6.895 miles de euros, respectivamente.
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Asimismo, a 31 de diciembre de 2020 y 2019 se encuentran. 749 y 462 miles de euros, respectivamente,
registrados en una cuenta especial que incluye tanto las caracteristicas de una cuenta operativa como las de
una cuenta de clientes.

La cuenta pignoracion de avales se abrié con la finalidad de obtener y entregar los avales bancarios que sean
precisos en el desarrollo y ejecucion de los proyectos de promocion inmobiliaria. Al 31 de diciembre de 2020 y
2019, los importes registrados ascienden a 937 y 223 miles de euros, respectivamente.

La cuenta de pignoracion sirve para la emision de avales de cantidades entregadas a cuenta por los
compradores de las promociones. Al 31 de diciembre de 2020, los importes registrados ascienden a 1.462
miles de euros, no existiendo saldo por este concepto al 31 de diciembre de 2019.

Las cuentas no son remuneradas, su tipo es 0.

7. Activos financieros a coste amortizado

El desglose del epigrafe de Activos financieros a coste amortizado al 31 de diciembre 2020 y 2019 es el
siguiente:

Miles de euros

Saldo inicial Saldo final
Derechos de crédito 31.12.19 Altas Bajas 31.12.20
Credito normal 24.071 - (22.340) 1.731
Otros activos financieros 7 33 (7) 33
Total Activos financieros a coste amortizado 24.078 33 (22.347) 1.764

Miles de euros

Saldo inicial Saldo final
Derechos de crédito 05.06.19 Altas Bajas 31.12.19
Crédito normal 48.254 - (24.183) 24.071
Otros activos financieros - 7 - 7
Total Activos financieros a coste amortizado 48.254 7  (24.183) 24.078
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En la Constitucidn del Fondo, fueron transmitidos por parte de Sareb un total de 48.254 miles de euras en
concepto de Derechos de Crédito. Durante el gjercicio 2020 v el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el
31 de diciembre de 2019, se han producido cancelaciones de los derechos de crédito correspondientes a las
ventas de activos subyacentes por parte de Sareb por importe de 22.340 y 24.183 miles de euros,
respectivamente. Derivado de dichas ventas, se han registrado en la cuenta de tesoreria a 31 de diciembre de
2020 y 2019, 62.709 y 2.084 miles de euros, respectivamente (Nota 6), y 460 y 35.449 miles de euros,
respectivamente, se encuentran pendientes de cobro al cierre del ejercicio (Nota 11). Este importe no han sido
abonado por Sareb a la fecha de formulacion respecto al cierre del gjercicio 2020 y fueron abonados por Sareb
con fecha 5 de marzo de 2020 respecto al cierre del ejercicio 2019. Al 31 de diciembre de 2010 y 2019 se ha
generado un resuttado por dichas ventas de 5.346 miles de euros y 13.351 miles de euros, respectivamente
(Nota 18). Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, los saldos por este concepto ascienden a 1.731 y 24.071 miles
de euros, respectivamente, clasificados en su totalidad como “Crédito Normal”.

En el Anexo 6 de la Escritura de Constitucion, referente a los Derechos de Crédito, se recoge un listado de los
Activos Subyacentes y de los Contratos de Compraventa suscritos a 5 de junio de 2019. Se acuerdan que
cualesquiera importes percibidos por SAREB de los deudores de cada uno de los Derechos de Crédito seran
retenidos, 0 en su caso, transferidos al Fondo. El vencimiento de los mismos es en el corto plazo y no se ha
dotado provisién alguna por dicho saldo.

No existen diferencias significativas entre el valor razonable y el valor de coste contabilizado de los mismos.
Los valores contables de dichos derechos de crédito estan denominados en euros.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 los Derechos de Crédito no han sufrido ningtin deterioro de valor.
Asimismo, en el apartado de Activos Financieros a coste amortizado del Balance, se encuentran registrados al

31 de diciembre de 2020 y 2019, 33 miles de euros y 7 miles de euras, respectivamente, en “Otros activos
financieros” en concepto de créditos a corto plazo sobre promociones terminadas.
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8. Activos inmuebles — Existencias

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en Inversiones Inmobiliarias durante el ejercicio 2020 y el

ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Existencias

Inmuebles terminados

Inmuebles en construccion
Terrenos

Total

Correcciones de valor por deterioro

TOTAL EXISTENCIAS

Existencias

Inmuebles terminados

Inmuebles en construccion
Terrenos

Total

Correcciones de valor por deterioro

TOTAL EXISTENCIAS

Miles de euros

Saldo

Saldo inicial final
31.12.19 Altas Traspasos Bajas 31.12.20
14.738 - 121.501 (60.482) 75.757
182.695 59.946 (69.386) - 173.255
589.025 18.553 (52.115) (2.075) 553.388
786.458 78.499 - (62.557) 802.400

- (77.839) - (77.839)

786.458 660 - (62.557) 724.561
Miles de euros

Saldo

Saldo inicial final
5.06.19 Altas Traspasos Bajas 31.12.19

- - 15.535 (797) 14.738

174.399 20.838 (12.542) - 182.695
588.736 3.282 (2.993) - 589.025
763.135 24.120 - (797) 786.458
763.135 24.120 - (797) 786.458

De acuerdo a la Estipulacion 8.4 de |a Escritura de Constitucidn del Fondo, el riesgo v los efectos econémicos
asociada a la cartera de activos se transmitid con efectos a fecha 5 de junio de 2019. Tal y como se establece
en dicha Escritura el valor de los activos inicialmente acordados para su traspaso correspondia a 763.135 miles

de euros.

Durante el ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019, se han
producido altas por importe de 78.499 y 24.120 miles de euros, respectivamente, en concepto de activaciones
de gastos de las distintas promociones que se encontraban en construccién, de las cuales 692 y 126 miles de
euros, respectivamente, se corresponden a intereses activables de los préstamos promotores.

24



002572631

ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresada en miles de euros)

Asi mismo durante el ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019,
se han producido diversos traspasos al subepigrafe de Inmuebles terminados y terrenos correspondientes con
reclasificaciones de inmuebles que han finalizado su desarrollo en el periodo analizado o se han vendido con
anterioridad a su desarrollo.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio el y el 31 de diciembre
de 2019, se han producido bajas de inmuebles terminados correspondiente a ventas por importe de 62.557 y
797 miles de euros, respectivamente, cuyos precios de venta ascienden a 78.263 y 1.000 miles de euros,
respectivamente, y han generado un resultado positivo de 15.706 miles de euros durante el ejercicio 2020 y un
resultado positivo de 203 miles de euros durante el ejercicio 2019. (Nota 16). De estas ventas de inmuebles
finalizados, durante el ejercicio 2020 y el gjercicio comprendido entre el 5 de junio y €l 31 de diciembre de 2019,
se han cobrado un total de 73.257 y 886 miles de euros, respectivamente, sobre la adquisicion de los inmuebles
por terceros, adicionales a los 114 miles de euros ya transferidos en la constitucion del Fondo.

A 31 de diciembre de 2020, el Fondo ha reconocidc un deterioro de valor de sus existencias de inmuebles por
importe de 77.839 miles de euros (ver Nota 16). El deterioro se ha generado por la realizacion de tasaciones
actualizadas de una parte de la cartera de existencias del Fondo, que ha tenido como resultado un valor de
tasacion inferior al valor neto contable de los activos inmuebles asi como ajustes por la aplicacion de un factor
corrector a las tasaciones anteriores al COVID.

La tasacion se ha basado en la politica establecida por Aelca Desarrollos Inmobiliarios, S.L. en coordinacion
con SAREB, en base a la que se ha realizado una tasacién ECO de todo el perimetro de activos cedido al
Fondo cuya tasacion mas reciente fuera anterior al 1 de enero de 2018. De esta manera, se ha obtenido una
tasacion actualizada para los inmuebles del Fondo con valoracién con una antigiiedad superior a tres afos en
la fecha de cierre del ejercicio 2020, sin perjuicio de posibles ajustes sobre los mismos que se consideren de
aplicacion.

Al 31 de diciembre de 2019, el Fondo no reconocié ninglin deterioro de valor en sus existencias de inmuebles.
A 31 de diciembre de 2020 y 2019, no existen viviendas en régimen de arrendamiento operativo.

El Fondo tiene contratada una poliza de seguros para cubrir los riesgos a que estan sujetos todos los inmuebles.
La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

9. Activos inmateriales

El saldo del epigrafe al 31 de diciembre de 2020, por importe de 20 miles de euros, se corresponde con
aplicaciones informéticas. A 31 de diciembre de 2019, el epigrafe no tenia saldo alguno.
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10.  Activos y pasivos fiscales
El desglose por tipologia de impuestos a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019

Activos Pasivos Activos Pasivos

H.P. Deudora / Acreedora por VA 440 2.273 794 428
H.P. Deudora / Acreedara por IGIC 20 - 1.390 -
H.P. Deudora / Acreedora por IRPF - 2.086 - 66
H.P. Deudora / Acreedora por Impuesto Sociedades - - - 97
H.P. Deudora / Acreedora por Retenciones y pagos a cuenta 38 - - =
H.P. Deudora / Acreedora por Régimen especial del Criterio de Caja 27 - 12 -
Total 525 4.359 2.196 591

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, los Activos y Pasivos fiscales corresponden principalmente al IVA soportado
y repercutido, y al IRPF repercutido, surgido por las operaciones realizadas por la actividad del Fondo.

Con fecha 5 de junio de 2019, el Fondo pagd 115.140 miles de euros en concepto de derechos de crédito
relativos al IVA e IGIC soportados por el Fondo pendientes de devolucién por parte de la Hacienda Publica tal
y como se indica en la Escritura de Constitucion, de los cuales 113.750 miles de euros fueron cobrados al 31
de diciembre de 2019. Aln esta pendiente de devolucién el IGIC soportado en la adquisicion de los inmuebles
cedidos sujetos a este tributo.

11.  Otros activos y pasivos

a) Otros activos

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 los saldos de este epigrafe recogen unos importes de 10.633 y 39.616 miles
de euros, respectivamente, en concepto de:

Miles de euros

2020 2019

Activos Activos

Deudores retenciones garantia certificaciones 104 75
Efectos comerciales 8.690 2.839
Efectos comerciales impagados 1 3
Proveedores facturas pendientes de recibir o formalizar 934 929
Fianzas constituidas 446 333
Clientes (2) (13)
Clientes empresas asociadas 460 35.450
Total 10.633 39.616

El importe registrado en Clientes empresas asociadas, se corresponde con el importe pendiente de cobro por
parte de Sareb de las cancelaciones de los derechos de crédito al 31 de diciembre de 2020 y 2019.
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b) Otros Pasivos

Al'31 de diciembre de 2020 y 2019 los saldos de este epigrafe recogen unos importes de 32.536 y 14.498 miles
de euros, respectivamente, en concepto de:

Miles de euros

2020 2019

Pasivos Pasivos

Proveedores 5.695 4.748
Acreedores por prestaciones de servicios 2.851 1.274
Anticipos clientes c/p 15.338 2.767
Anticipos clientes I/p 8.652 5.709
Total 32.536 14.498

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el Fondo ha pagado en concepto de gastos activables y de comisiones de
administracion un total de 12.726 y 711 miles de euros, respectivamente, estando pendientes de pago un total
de 581y 762 miles de euros, respectivamente. Las importes pendientes de pago se encuentran registrados en
el subepigrafe de Acreedores por prestaciones de servicios, junto a otros conceptos.

Durante el ejercicio 2020, el Fondo ha cobrado en concepto de nuevos anticipos de clientes un importe de
15.514 miles de euros por las reservas de inmuebles, que se suman a las ya transferidas en el ejercicio 2019
al Fondo, obteniendo un importe final de 23.990 miles de euros en concepto de anticipos de clientes. Durante
el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019 el Fondo ha cobrado en concepto de
nuevos anticipos de clientes un total de 2.980 miles de euros por las reservas de inmuebles, que se suman a
las ya transferidas en la constitucion del Fondo, obteniendo un importe final de 8.476 miles de euros en
concepto de anticipos de clientes.

12. Pasivos financieros — Débitos y partidas a pagar
El detalle de los epigrafes de Débitos y partidas a pagar al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019

Otros pasivos financieros
Préstamo IVA Sareb e IGIC Sareb - 1.390
Linea Liquidez Opex Sareb y Gastos Sareb 4.077 6.107
Linea Liquidez Capex Sareb 6.023 4.607
Prestamos Financiacion Promociones Iniciales 75.064 32.295
Depositos Recibidos y proveedores 3.365 2.651
Deudas a corto plazo 5 -
Intereses y gastos devengados no vencidos 355 335
Intereses vencidos e impagados = 26
88.889 47.411

Los pasivos financieros del Fondo son liquidados de acuerdo con el orden de prelacion de Pagos incluidos en
la Escritura de Constitucion (Anexo 1).
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Este epigrafe del balance adjunto recoge las deudas que la Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta
del Fondo, contraté en la fecha de constitucion del Fondo con el Cedente:

Miles de euros

2020 2019

Limite Dispuesto Limite Dispuesto

Préstamo IVA e IGIC Sareb - - 115.140 1.390
Linea Liquidez Opex y Gastos Sareb 75.000 4.077 75.000 6.107
Linea Liquidez Capex Sareb 100.000 6.023 100.000 4.607
Préstamos Financiacidn Promaciones Iniciales 817.833 75.064 374.349 32.295
Depdsitos Recibidos y proveedores - 3.365 - 2.651
Deudas a corto plazo - 5 - -
Intereses y gastos devengados no vencidos - 355 - 335
Intereses vencidos e impagados - 26
Total 992.833 88.889 664.489 47.411

- Préstamo IVA e IGIC Sareb

A la fecha de constitucion del Fondo, la SAREB concede al Fondo un préstamo por importe de CIENTO
QUINCE MILLONES CIENTO TREINTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS OCHENTA Y CUATRO EUROS Y
SESENTA Y CUATRO CENTIMOS (115.139.784,64 €) con la finalidad de satisfacer el IVA y el IGIC soportado
por el que el Fondo deba asumir el pago como consecuencia de la adquisicion por parte del Fondo de los
Inmuebles (el "Préstamo IVA”).

El importe de principal dispuesto y pendiente de amortizacién devengaran diariamente intereses ordinarios a
un tipo variable resultante de la adicién al EURIBOR 12 meses de un margen inicial del 2.5% y seran pagaderos
en cada fecha de pago, sujeto a la existencia de recursos disponibles y de conformidad con el orden de
prelacion de pagos establecido en la Escritura de Constitucion.

Los intereses devengados durante el ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de
diciembre de 2019 ascienden a unos importes de 9 y 1.283 miles de euros, respectivamente de los que se
encontraban pendientes de pago al cierre del ejercicio 2019 148 miles de euros, no existiendo saldos por este
concepto a cierre del ejercicio 2020. Dichos intereses estan registrados en el epigrafe de pérdidas y ganancias
de “Intereses y cargas asimiladas” (Nota 17), y en el epigrafe del balance de “Débitos y partidas a pagar -
Intereses y gastos devengados no vencidos”.

Con fecha 3 de abril de 2020 y 7 de mayo de 2020 el Fondo ha amortizado anticipadamente |a totalidad del
Préstamo correspondiente al IVA por importes de 1.370 y 20 miles de euros respectivamente. Con fecha 12 de
noviembre de 2019, el Fondo amortizé anticipadamente parte del Préstamo correspondiente al IVA por un
importe de 113.750 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2019, el Fondo tenia un pasivo financiero de 1.390 miles de euros en concepto de IGIC,
no existiendo saldo por este importe a 31 de diciembre de 2020.
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Linea de Liquidez Opex y Gastos Sareb

A la fecha de constitucion del Fondo, la SAREB concede al Fondo una linea de crédito revolving por importe
de maximo inicial de SETENTA Y CINCO MILLONES EUROS (75.000.000,00) con la finalidad de satisfacer
los Gastos Iniciales, cualesquiera gastos y costes operativos del Fondo, asi como dotar la Reserva para Gastos
Operativos del Fondo, los pagos de intereses y gastos devengados bajo el Préstamo IVA, la Linea de CAPEX
y cualquier Financiacion Promocién, asi como bajo cualquier otro contrato de financiacién suscrito por el Fondo,
los gastos de explotacion (OPEX) para el desarrollo de los Inmuebles incluyendo la dotacién de la Reserva
para Gastos de Inmuebles y el pago que en concepto de IVA deba hacer el Fondo a la Hacienda Publica en el
caso de que en relacion con una determinada liquidacion el importe agregado del IVA repercutido sea superior
al importe del IVA soportado por el Fondo (la “Linea de Liquidez para OPEX y Gastos”).

La linea de liquidez estara disponible desde la fecha de su formalizacion hasta el 28 de noviembre de
2027(excluida).

El importe de principal dispuesto y pendiente de amortizacion devengaran diariamente intereses ordinarios a
un tipo variable resultante de la adicién al EURIBOR 12 meses de un margen inicial del 2.5% y seran pagaderos
en cada fecha de pago, sujeto a la existencia de recursos disponibles y de conformidad con el orden de
prelacién de pagos establecido en la Escritura de Constitucion.

Los intereses devengados durante el ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de
diciembre de 2019 ascienden a unos importes de 86 miles de euros y 54 miles de eurcs, respectivamente que
han sido pagados al cierre del ejercicio correspondiente. Dichos intereses estén registrados en el epigrafe de
pérdidas y ganancias de “Intereses y cargas asimiladas” (Nota 17), y en el epigrafe del balance de “Débitos y
partidas a pagar —Intereses y gastos devengados no vencidos”.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el Fondo mantiene una deuda de 4.077 miles de eurcs y 6.107 miles de
euros, respectivamente, en concepto de préstamos Opex.

- Linea Liquidez Capex Sareb

A la fecha de constitucion del Fondo, la SAREB concede al Fondo una linea de crédito por importe de CIEN
MILLONES DE EUROS (100.000.000,00) con la finalidad de financiar los gastos de Capex Suelo y los gastos
de Capex Promacion de los Inmuebles hasta, en su caso, la obtencion de la correspondiente Financiacion
Promocion en relacion con un determinado Inmueble y, asimismo, en caso de resultar necesario, [os ajustes
de los importes de CAPEX invertido en los Inmuebles y los Activos Subyacentes (ia “Linea de CAPEX"). La
Linea de CAPEX estara disponible desde la fecha de su formalizacion hasta e! 28 de noviembre de 2027
(excluida).

El importe de principal dispuesto y pendiente de amortizacion devengaran diariamente intereses ordinarios a
un tipo variable resultante de la adicién al EURIBOR 12 meses de un margen inicial del 2.5% y seran pagaderos
en cada fecha de pago, sujeto a la existencia de recursos disponibles y de conformidad con el orden de
prelacién de pagos establecido en la Escritura de Constitucién.

Los intereses devengados durante el ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de
diciembre de 2019 ascienden a unos importes de 127 miles de euros y 17 miles de euros, respectivamente, de
los que se encuentran pendientes de pago, al cierre de los ejercicios 2020 y 2019, 24 miles de euros y 17 miles
de euros, respectivamente. Dichos intereses estan registrados en el epigrafe de pérdidas y ganancias de
“Intereses y cargas asimiladas” (Nota 17), y en el epigrafe del balance de “Débitos y partidas a pagar -Intereses
y gastos devengados no vencidos”.
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A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el Fondo tiene vigentes deudas por 6.023 y 4.607 miles de euros,
respectivamente, relativas a gastos de inversion incurridos.

- Préstamos Financiacion Promocion Iniciales.

A fecha de constitucion del Fondo, SAREB concede al Fondo cincuenta (50) lineas de crédito por importe total
agregado de TRESCIENTOS SETENTA Y CUATRO MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL
DOSCIENTOS TREINTA EUROS CON CUARENTA Y CUATRO CENTIMOS (374.349.230,44 €) a los efectos
de desarrollar determinados Proyectos de Promocion Inmobiliaria (las “Financiaciones Promocién Iniciales”).
El detalle de las Financiaciones Promocién Iniciales y de los Proyectos de Promocién Inmobiliaria financiados
con cada una de ellas se contiene en el Anexo 7 de la Escritura de Constitucion.

El Periodo de disposicion de cada una de las Financiaciones Promocién Iniciales se especifica en el Anexo 7
de la Escritura de Constitucién y, Gnicamente podra realizar disposiciones dentro del correspondiente periodo
de disponibilidad del crédito y siempre y cuando se cumplan las condiciones previstas a tales efectos bajo cada
Financiacion Promocion Inicial.

El importe de principal dispuesto y pendiente de amortizacién devengaran diariamente intereses ordinarios a
un tipo variable resultante de la adicién al EURIBOR 12 meses de un margen inicial del 2.5% y seran pagaderos
en cada fecha de pago, sujeto a la existencia de recursos disponibles y de conformidad con el orden de
prelacion de pagos establecido en la Escritura de Constitucion. No obstante, io anterior, en caso de que SAREB
vendiese o de algun otro modo transmitiese Valores emitidos por el Fondo de tal manera que su participacién
fuera inferior al noventa por ciento (90%) de los Valores, el Margen se incrementara de manera proporcional a
la reduccion de la participacion del Acreditante en los Valores del Fondo hasta un maximo del 3,25%.

Los intereses devengados durante el ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de
diciembre de 2019 ascienden a unos importes de 1.270 miles de euros y 218 miles de euros, respectivamente,
de los que se encuentran pendientes de pago al cierre de los ejercicios 2020 y 2019, 322 miles de euros y 142
miles de euros, respectivamente. Dichos intereses estan registrados en el epigrafe de pérdidas y ganancias de
“Intereses y cargas asimiladas” (Nota 17), y en el epigrafe del balance de “Débitos y partidas a pagar —Intereses
y gastos devengados no vencidos” por importes a cierre de los ejercicios 2020 y 2019 de 9 y 28 miles de euros,
respectivamente.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el Fondo posee una deuda de 75.064 y 32.295 miles de euros,
respectivamente, en concepto de préstamos financiacién promociones iniciales.

- Depésitos recibidos y proveedores

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el epigrafe de otros pasivos financieros recoge los saldos correspondientes
a las fianzas recibidas por los contratos de arrendamiento de las existencias del Fondo, tal y como se establece
en la Escritura de Constitucién det mismo, por un importe de 1.400 y 1.433 miles de euros, respectivamente,
asi como las cantidades de proveedores referidas en la Disposicion Adicional Primera de la Ley 38/1999 en
relacion aquellos Inmuebles de los Proyectos de Promocion Inmobiliaria en curso.
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El desglose de las mismas a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019
Proveedores, Retencion 1.965 1.218
Depdsitos Recibidos 1.400 1.433
3.365 2.651

- Intereses y gastos devengados no vencidos e intereses vencidos e impagados

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 el epigrafe de Débitos y partidas a pagar recoge los siguientes saldos en

concepto de Intereses. Los mismos se desglosan en la siguiente tabla:

Miles de euros

2020 2019
Intereses y gastos devengados no vencidos
Intereses préstamo IVA e IGIC Sareb - 148
Intereses préstamos Opex 9 28
Intereses préstamos Capex 24 17
Intereses préstamos promotor 322 142
Intereses vencidos e impagados
Intereses vencidos e impagados préstamo Opex - 26
355 361

13. Provisiones

A 31 de diciembre de 2020 el epigrafe de Provisiones recoge el saldo registrado por el Fondo para hacer frente
a los importes reclamados en procedimientos judiciales, por importe de 240 miles de euros, no habiéndose
registrado importe alguno por este concepto a 31 de diciembre de 2019. Las dotaciones y aplicaciones de esta
provision se encuentran registradas en el epigrafe de “Aprovisionamientos” de la Cuenta de Pérdidas y

Ganancias.

14. Periodificaciones de activo y pasivo

El desglose de las periodificaciones de activo y de pasivo al 31 de diciembre de 2020 y 2019, es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019

Saldos Saldos Saldos Saldos

Deudores Acreedores Deudores Acreedores

Gastos Anticipados 2 - 2 -
Comisién de Gestion (Nota 19) - 19 19
Otras periodificaciones - 3.895 3 3.349
Total 2 3.914 2 3.368
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A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el Fondo ha pagado en concepto de comisién de gestion 76 y 43 miles de
eurcs, respectivamente, estando pendientes de pago 19 miles de euros para ambos ejercicios.

A 31 de diciembre de 2020 el apartado de otras periodificaciones recoge importes de 84 miles de euros en
concepto de auditoria, 418 miles de euros en concepto de certificaciones de obras y 3.393 miles de euros por
provisiones a cierre de obras. A 31 de diciembre de 2019 el apartado de otras periodificaciones recogia importes
de 50 miles de euros en concepto de auditoria, 1.800 miles de euros en concepto de certificaciones de obras y
1.499 miles de euros por provisiones a cierre de obras.

15. Fondos propios

La actividad de Arqura Homes, Fondo de Activos Bancarios, en su calidad de instrumento de desinversién de
la Sareb (Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria), consiste en trasladar
a los titufares de los valores y a los demas acreedores del Fondo los flujos monetarios y cualesquiera otros
derechos derivados de los Activos adquiridos a la Sareb. El Fondo emitié valores de renta variable cuyo
rendimiento esta vinculado a los ingresos generados por los Inmuebles (incluyendo aquélios derivados de su
enajenacion) y a las decisiones del Comité de Inversores, de conformidad con los términos en la Escritura de
Constitucion y con un vencimiento vinculado a la duracién del Fondo.

El Fondo no se encuentra sujeto a la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, la Circular 6/2013 (modificada
por la Circular 7/2014), no establece un Patrimonio Minimo. Tal y como se indica en la Nota 3.a., las presentes
Cuentas Anuales han sido formuladas bajo el principio de empresa en funcionamiento.

En atencion a las condiciones establecidas por la Circular 6/2013, los valores se encuentran clasificados como
instrumentos de patrimonio sobre la base de que la obligacion de distribucion esta condicionada a la aprobacién
por parte de los 6rganos de representacion del FAB o de su sociedad gestora. Atendiendo al Orden de prelacion
de pagos (Anexo 1), la remuneracion se encuentra sujeta a las instrucciones por escrito del Comité de
Inversiones.

a) Otros instrumentos de patrimonio:

La Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, con cargo al mismo, emitio el 5 de junio de 2019,
5.000 valores, con un nominal de 162.277.80 euros, cada uno de ellos, representando, en su conjunto, una
emision por un valor nominal de 811.389 miles euros. Los Valores se representaran mediante titulos
nominativos (tftulos representativos).

En el momento de la constitucién del fondo, SAREB subscribe integramente (os valores. El desembolso del
precio de suscripcion de los valores se efectlia por compensacién contra el Precio de adquisicién de los
Inmuebles de conformidad con lo dispuesto en la Escritura de Constitucion.

Con posterioridad, el 5 de marzo de 2020 se formalizd en Escritura de elevacion a publico de contrato de
inversién y consumacion de compraventa de valores la adquisicion por parte de Penelope S.A.R.L. de 500
valores con un valor nominal de 162.277,80 euros, representativos del 10% de los valores del FAB,

Al cierre del ejercicio 2020, el 90% de los valores emitidos tienen titularidad de SAREB vy el 10% restante

pertenecen a Penelope. Al cierre del ejercicio 2019 el 100% de los valores emitidos por el Fondo tenfan
titularidad de SAREB.
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De conformidad con el articulo 31.1.b) del Real Decreto 1559/2012, el Fondo emite Valores de renta variable
cuyos derechos estan vinculados a los ingresos generados por los Inmuebles y los Derechos de Crédito
(incluyendo aquéllos derivados de su enajenacién) y asociados a la vida del Fondo, de conformidad con los
términos de la Escritura de Constitucién y con un vencimiento vinculado a la duracion del fondo.

Los Valores no seran objeto de calificacién crediticia por parte de ninguna agencia de calificacion y estaran
sujetos a las siguientes limitaciones y restricciones respecto a su transmisién y negociacion:

- No seran objeto de negociacion en un mercado secundario oficial.

- No podran ser transmitidos a favor de personas o entidades que no sean consideradas, de
acuerdo con en la legislacion del mercado de valores espafiola aplicable en el momento de la
transmision, como inversores profesionales, y sujeto a la normativa de prevencién de blanqueo
de capitales y de la financiacién del terrorismo.

- No podran ser transmitidos a favor de personas ¢ entidades que no se adhieran como parte al
Contrato de Inversion (siempre que este contrato esté vigente).

Los titulares de los Valores podran acordar, en cada Fecha de Pago o periodos de tiempo concretos, en la
medida en que existan Recursos Disponibles en la Fecha de Calculo inmediatamente anterior y una vez
satisfechos los conceptos (a) a (i) del Orden de Prelacién de Pagos, el cobro de una remuneracion variable por
un importe igual al remanente de los Recursos Disponibles (la "Remuneracion de los Valores").

El pago de la Remuneracién de los Valores se efectuara en cada Fecha de Pago y de acuerdo con el Orden

de Prelacion de Pagos. El calculo de los pagos se realizara para cada Valor por redondeo al céntimo de euro
inferior y los excedentes, en su caso, se mantendran en la Cuenta de Tesorerfa hasta [a siguiente Fecha de

Pago como Recursos Disponibles.

La fecha de pago sera el dia 25 de cada mes de enero, abril, julio y octubre {0, si éste no fuera un Dia Habil, el
Dfa Habil inmediato siguiente) hasta la liquidacién del Fondo. La frecuencia existente entre dos Fechas de Pago
podra establecerse como mensual, siempre que asf sea decidido y comunicado por los titulares de los Valores
con, al menos treinta, (30) dias de antelacién a la nueva Fecha de Pago, entrando en vigor dicha frecuencia,
el 25 del mes siguiente (o, si éste no fuera un Dia Habil, el Dia Habil inmediato siguiente) a la fecha de
comunicacion.

Los titulares de los Valores tendran capacidad para determinar Fechas de Pago extraordinarias, el 25 de cada
mes (0, si éste no fuera un Dia Habil, el Dia Habil inmediato siguiente) siempre que asi lo comuniquen a la
Sociedad Gestora con, al menos treinta, (30) dias de antelacién a la Fecha de Pago extraordinaria.

Durante el ejercicio 2020 se ha remunerado en concepto de aportaciones y otros instrumentos de patrimonio
propio un total de 58.645 miles de euros.

Durante el ejercicio 2019 no se realizd remuneracién alguna por parte del Fondo.
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b} Resultado del ejercicio:
La propuesta de distribucion del resuitado del ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el
31 de diciembre de 2019 a presentar en el Consejo de Administracion de la Sociedad Gestora del Fondo para
su aprobacion, es la siguiente:

Miles de euros

2020 2019
Base de reparto
Resultado del ejercicio (67.058) 9.615
Distribucién
Reservas - 9.615
Resultados negativos de ejercicios anteriores (67.058) .

16. Resultado existencias

El desglose del epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de “Resultado de existencias” durante el ejercicio
2020 y el gjercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019

Venta de Existencias (Nota 8) 78.263 1.000
Aprovisionamientos (79.882) (23.994)
Otros aprovisionamientos (865) ~
Variacién de Existencias (Nota 8) 17.325 23.197
Deterioro (neto) (77.839) -
(62.998) 203

El importe de variacion de existencias se obtiene del importe de las altas sin tener en cuenta la activacion de
intereses financieros de los préstamos promotor y bajas producidas durante el ejercicio 2020 vy el ejercicio
comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019. En dichas variaciones no se ha tenido en cuenta
la aportacion inicial de los activos.

Durante el ejercicio 2020, las ventas se han realizado sobre inmuebles terminados por importe de 75.863 miles
de euros y sobre terrenos por importe de 2.400 miles de euros. Durante el ejercicio comprendido entre el 5 de
junio y el 31 de diciembre de 2020, la totalidad de las ventas se realizaron sobre inmuebles terminados. El
origen geografico de las existencias vendidas durante el ejercicio 2020 y 2019 viene identificado en el Estado
S.07 anexo a esta memoria.

Durante el gjercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019, no existen
contratos de arrendamiento.
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17. Intereses y cargas asimiladas

Este epigrafe recoge los intereses devengados durante ambos ejercicios por los pasivos financieros con
rendimiento, implicito o explicito, incluidos los procedentes de remuneraciones en especie que se obtienen de

aplicar el método del tipo de interés efectivo.

Durante el ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre
devengados, clasificados en funcion de la naturaleza de las operaciones financieras que
los siguientes:

de 2019 los intereses
lo han originado, son

Miles de euros

2020 2019
Intereses devengados Préstamo VA 9 1.283
Intereses devengados Linea Liquidez Opex 86 54
Intereses devengados Linea Liquidez Capex 127 17
Intereses devengados prestamos promotores 1.270 218
1.492 1.572

El célculo de los intereses devengados el ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31
de diciembre de 2019 se ha realizado segun lo establecido en la Escritura de Constitucion del Fondo. El tipo
de retribucion de los valores es variable. Durante ambos ejercicios, el tipo de retribucién se ha situado en el

2.5 %.
18. Resultado operaciones financieras

El desglose a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019

Beneficios procedentes de Derechos de crédito 5.346 13.351
Incorporacion al activo de gastos financieros 692 126
Avales (476) (48)
Otros gastos financieros (1) ~
5.561 13.429

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el resultado producido por las cancelaciones de los derechos de crédito
correspondientes a las ventas de activos subyacentes por parte de Sareb asciende a 5.346 y 13.351 miles de

euros, respectivamente (Nota 7).
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19. Gastos generales

El desglose del epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de “Gastos generales” durante el gjercicio 2020
y el gjercicio comprendido entre el 5 de junic y el 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019
Servicios exteriores 2.008 852
Tributos y tasas 698 6
Comision de gestion 76 43
Comisién de Administracion 5.369 1.473
Otros gastos de explotacién 48 -

8.199 2.374

a) Servicios exteriores

El desglose del epigrafe de la cuenta de “Servicios exteriores” durante el gjercicio 2020 y el ejercicio
comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019
Servicios profesionales independientes 361 481
Otros Gastos 1.647 371
2.008 852

b) Tributos

A 31 de diciembre de 2020 este epigrafe incluye, principalmente, los gastos correspondientes a Impuestos
sobre bienes inmuebles. A 31 de diciembre de 2019 este epigrafe incluia, principalmente, los gastos
correspondientes a diversos tributos asociados a los inmuebles, como tasas a la CNMV.

c) Comision de gestidn

La Sociedad Gestora, por los servicios prestados percibe una comisién de gestion devengada en cada fecha
de pago correspondiente a un importe fijo junto a un importe variable, pagaderos en cada fecha de pago.

Dicha comisién se entiende bruta, en el sentido de incluir cualquier impuesto directo o indirecto o retencion que
pudiera gravar la misma.

El Fondo satisfara a la Sociedad Gestora una comisién inicial mas una comision de gestion que se establecen
en carta aparte. El importe fijo de la comisién de gestion se actualizara al comienzo de cada afio natural de
acuerdo con la variacién que experimente el indice General de Precios al Consumo publicado por el Instituto
Nacional de Estadistica u organismo que lo sustituya.

El Fondo satisfara las comisiones con cargo a la Reserva para Gastos Operativos del Fondo.
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Durante el ejercicio 2020 se ha devengado por este concepto un importe de 76 miles de euros, de los que 19
miles de euros se encuentran pendientes de pago a 31 de diciembre de 2020 (Nota 14). Durante el ejercicio
comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019 se devengaron por este concepto un importe de
43 miles de euros, de los que 19 miles de euros se encontraban pendientes de pago a 31 de diciembre de 2019
(Nota 12).

d)

Comision de Administracion

El contrato de Administracion de los Activos con Aelca Desarrollos Inmobiliarios, S.L., regula la remuneracién
que el Fondo abonard al Administrador de los Activos Sareb, por el desarrollo de sus funciones. Esta comision
responde a tres tipologias, tal y como se describe a continuacian:

Honorarios de Gestion y Administracion: el importe que se abonara al Gestor en retribucion de los

Servicios prestados bajo este Contrato se determinara mediante la aplicacion de los siguientes
porcentajes:

(a)

(c)

(d)

1

Para todas las Propiedades, un importe anual equivalente al 0,1% del pie del balance del Fondo
correspondiente a las Propiedades (entendido como la suma del activo del Fondo segun las cuentas
anuales auditadas), calculado (i) para el afio natural de entrada en vigor de este Contrato, el dia de
constitucion del Fondo v, (ii) para afios sucesivos, el 1 de enero de cada afio.

Para las Propiedades que dispongan de una Propuesta de Inversion de Promocién, un porcentaje
equivalente al 3,5% sobre el total de la "Inversién™, tal como dicho término se define en esta Clausula
en relacién con cada Promocién,

Para las Propiedades relativas a Suelos en Gestion que se identifican en el Anexo 1S.1.Kc). un importe
de ONCE MIL CUATROCIENTOS EUROS (11.400,00 €) al afio durante los dos (2) primeros afios por
cada proyecto de suelo de los identificados en el Anexo. A partir del tercer afio, se aplicara el mismo
importe anual unitario para cada unc de los Suelos en Gestion que no tengan proyecto de
reparcelacidn y proyecto de urbanizacion aprobado, salvo acuerdo en contrario de las Partes.

Las Propiedades con Propuesta de Inversion de Suelo en Gestion que cuenten con proyecto de
reparcelacion y proyecto de urbanizacién, se abonara al Gestor un importe equivalente al 3.50% sobre
el total de la "Inversién" que se recoja en la Propuesta de Inversian de Suelo en Gestion.

Honorarios de comercializacion

Honorarios Base: estos honorarios se calcularan sobre el precio de venta de cada unidad (es decir,
sobre el precio de venta de cada piso, plaza de garaje, local comercial, trastero).

a. Supuestos de comercializacién en Espafia o en Espana e internacional: los Honorarios Base seran
iguales al 2,60% del precio de venta de cada unidad.

b. Supuestos de comercializacién exclusivamente internacional: los Honorarios Base seran iguales al
1,50% del precio de venta de cada unidad.

En ambos casos a. y b. anteriores, el Fondo asumira el coste del comercializador internacional.

¢. Supuestos de venta de Suelos en Gestion o con Promocién en curso no finalizada: los honorarios
seran iguales a un 2,60% del precio de venta de la Propiedad.
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2) Adicionalmente, en caso de que el precio de venta de unidades vendidas escrituradas en un afio sea
superior al establecido en el Plan de Negocio inicial (y no sus modificaciones posteriores), un 2,40%
sobre dicho exceso (el "Success Fee de Comercializacién").

Durante el ejercicio 2020 se ha devengado por este concepto un importe de 11.099 miles de euros, quedando
581 miles de euros pendientes de pago al cierre del ejercicio. Durante el ejercicio comprendido entre el 5 de
junio y el 31 de diciembre de 2019 se devengaron por este concepto un importe de 1.473 miles de euros,
quedando 762 miles de euros pendientes de pago al cierre del ejercicio.

Dicha remuneracion fue pagada por el Fondo en cada fecha de Pago, de acuerdo con el Orden de Prelacion
de Pagos Ordinario.

20. Otros ingresos de explotacion

El desglose del epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de “Otros ingresos de explotacion” durante el
gjercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019 es de 23 miles de
euros de ingresos extraordinarios para ambos ejercicios y, 56 miles de euros y 3 miles de euros de prestaciones
de servicios, respectivamente.

21.  Operaciones con partes vinculadas

La SAREB se considera parte vinculada al ser el tenedor mayoritario de los valores a 31 de diciembre de 2020
y 219 (como se menciona en la nota 1).

Los saldos que mantiene el Fondo con partes vinculadas al cierre del ejercicio 2020 y el ejercicio comprendido
entre el 5 de junio y el 31 de diciembre de 2019 son los siguientes:

Miles de euros

2020 2019
Saldos Saldos Saldos Saldos
Acreedores Deudores Acreedores Deudores
Acciones o participaciones a largo plazo
consideradas como instrumentos de patrimonio - -
(Nota 15) 730.250 811.389
Remuneracion aportaciones y otros instrumentos
de patrimonio 52.780 - = -
Préstamo IVA Sareb (Nota 12) - - 1.390 -
Linea Liquidez Opex Sareb (Nota 12) 4.077 - 6.107 -
Linea Liquidez Capex Sareb (Nota 12) 6.023 - 4.607 =
Préstamos Financiacion Promociones Iniciales - -
(Nota 12) 75.064 32.295
Clientes empresas asociadas (Nota 11) - 460 = 35.450
Total 868.194 460 855.788 35.450
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Las transacciones realizadas con dicha sociedade durante el gjercicio 2020 y el ejercicio comprendido entre el

5 de junio y el 31 de diciembre de 2019 son las siguientes:

Miles de euros

2019 2020
Ingresos Gastos Ingresos Gastos
Intereses devengados Préstamo IVA (Nota 17) - 9) (1.283)
Intereses devengados Linea Liquidez Opex (Nota 17) (86) (54)
Intereses devengados Linea Liquidez Capex (Nota 17) - (127) (17)
Intereses Devengados Prestamos Financiacion
Promociones Iniciales (Nota 17) (1.270) - (218)
Total - (1.492) - (1.572)
22. Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal
a) Impuesto sobre beneficios

El Fondo esta sujeto al régimen general del Impuesto sobre Sociedades de acuerdo con lo dispuesto en la
disposicion adicional decimoséptima de la Ley 9/2012 por el cual se determina el tipo de gravamen del impuesto
de sociedades del Fondo sera del 1%, resuitando de aplicacién el régimen fiscal previsto para las Instituciones
de Inversion Colectiva en el Capitulo V del titulo VIl de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre modificada por el
Real Decreto Ley3/2016, sélo durante el periodo de tiempo al que se refiere el apartado 3 de la citada
disposicion adicional . Una vez transcurrido este periodo de tiempo el fondo tributara al tipo general del impuesto

de sociedades.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 los importes a pagar en concepto de Impuesto sobre Sociedades son de (9)
y 97 miles de euros, respectivamente. El calculo del mismo se desarrolla a continuacién:

Resultado contable antes de impuestos

(Dif. Temporales) Aumentos en la base Imponible
(Dif. Temporales) Disminuciones en la base imponible
Base Imponible (resultado fiscal)

Cuota (1%)

Cuota liquida

Otros ajustes (neto)

Impuesto sobre beneficios

Miles de euros

2020 2019
(67.049) 9.712
(67.049) 9.712

(9) 97
(9) 97
(9) 97

No existen diferencias significativas entre el resultado contable antes de impuestos del ejercicio y la base

imponible del Impuesto sobre beneficios.
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b) Otros aspectos fiscales

De acuerdo con la legislacion vigente, las declaraciones para los diferentes impuestos a los que el Fondo se
halla sujeto no pueden considerarse definitivas hasta haber sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o
haber transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2020 el Fondo tiene abiertos
a inspeccidn por las autoridades fiscales los ejercicios 2019 y 2020, para todos los impuestos principales que
le son aplicables.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes interpretaciones de ia legislacién fiscal vigente, podran surgir
pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccion. En todo caso, los Administradores de la Sociedad
Gestora consideran que dichos pasivos, en caso de producirse no afectaran significativamente a las Cuentas
Anuales.

23. Hechos posteriores al cierre

No existen acontecimientos posteriores significativos adicionales a los indicados en los parrafos anteriores al
cierre del ejercicio que pudieran afectar a los estados financieros del Fondo contenidos en las presentes
Cuentas Anuales, adicionalmente a los descritos en la Memoria.

24, Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados al cierre del ejercicio 2020 y del ejercicio comprendido entre el 5 de junio y el 31
de diciembre de 2019 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de auditoria de cuentas
ascendieron a 86 y 84 miles de euros, respectivamente, no habiendo prestado ningln otro servicio.

25.  Otra informacién

Al tratarse de una entidad que por sus peculiaridades no dispone de empleados ni de oficinas y que, por su

naturaleza, debe estar gestionada por una Sociedad Gestora, los temas relativos a la proteccion del medio
ambiente y la seguridad y salud del trabajador aplican exclusivamente a dicha Sociedad Gestora.
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INFORME DE GESTION 31 DE DICIEMBRE DE 2020
1. Evolucion y situacién financiera del Fondo.
Arqura Homes, Fondo de Activos Bancarios (en adelante, el Fondo) se constituyo el 5 de Junio de 2019.

La duracién maxima del Fondo se establece hasta el 28 de noviembre de 2027, aunque la Sociedad Gestora
esta facultada para ampliar el mencionado plazo en determinadas circunstancias.

Al 31 de diciembre de 2020 el activo del Fondo esta constituido, practicamente en su totalidad, por 3.008 activos
inmuebles adquiridos a SAREB por un importe total de 802.400 miles de euros, netos de IVA y excluyendo
ajuste por carreccion de deterioro siendo este su desglose:

Concepto Fecha Fecha Fecha Actual

constitucion 31/12/2019 31/12/2020
5/6/2019

Namero de activos

-Existencias inmuebles en terminados 256 118

-Existencias inmuebles en construccién 1.366 1.494 4651

-Existencias terrenos 1.642 2.085 561

Valor de los Activos

-Existencias inmuebles terminados 14.738.146 € 75.757.480€

-Existencias inmuebles en construccion 174.399.349 € 182.694.9890 € 173.254.860€

-Existencias terrenos 588.735.975 € 589.024.964 € 553.387.965€

Asimismo en la fecha de constitucion se han cedido al Fab unos Derechos de Crédito por valor de 48.523.676
€, los mismos se definen la estipulacién 7.3 de la Escritura de constitucion “En el ANEXO 6.- DERECHOS DE
CREDITO de la presente Escritura de Constitucion se recoge un listado de los Activos Subyacentes y de los
Contratos de Compraventa suscritos en la presente fecha en relacién con determinados Activos Subyacentes”.
a 31 de diciembre el saldo de los mismos es de 1.731.397 €.

Al cierre del ejercicio se ha dotado un correccion por deterioro para las existencia del Fab por importe de
77.838.563,06 €

La adquisicion de los mencionados activos ha sido financiada de acuerdo al siguiente esquema:

. Préstamo de 115.140 miles de euros, denominado “Préstamo IVA” concedido por SAREB al
100%. Su desembolso se efectud mediante compensacion contra el IVA e IGIC correspondiente
al precio de adquisicidn de los Inmuebles y los Documentos Conexos. Serd amortizado dentro
de los cinco dias Habiles siguientes a cada una de las fechas en las que haya una devolucién de
IVA 0 IGIC a favor del Fondo por parte de la Hacienda Publica o la Agencia Tributaria Canaria.
El prestamo devengara interés variable con indice de referencia Euribor 12 meses mas un
diferencial del 2.5% anual y seran pagaderos en cada fecha de pago, sujeto a la existencia de
recursos disponibles y de conformidad con el orden de prelacion de pagos establecido en la
escritura de constitucién. A 31 de diciembre de 2020 se ha amortizado este préstamo totalmente
y por el mismo se han satisfecho intereses por importe de 157 miles de euros.
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. El resto de la inversion ha sido financiada mediante una emisién de 5.000 valores por importe de
811.389 miles de euro. La misma se ha integrado en el Patrimonio Neto del Fondo como
“Instrumentos de patrimonio propio”. La amortizacion y retribucidn de los mismos a la que tendran
derecho los titulares se establece en la estipulacién 14.8 de la Escritura de Constitucion del
Fondo.

Ademas de los mencionados préstamos, SAREB ha concedido al Fondo:

. Una linea de crédito ‘revolving” denominada “Linea de liquidez para Opex y Gastos” con un limite
total de 75.000 miles de euros habiéndose dispuesto al 31 de diciembre de 2019, 2.500 miles de
euros para dotar la Reserva de gastos operativos y la reserva de gastos de inmuebles del fondo
definidas en la estipulacion 21.1 de la Escritura de Constitucion. Al 31 de diciembre de 2020 el
saldo dispuesto por esta financiacion asciende a 4.077.416 €, el coste de esta linea ha generado
unos intereses durante 2020 de 85.707 € de los cuales a cierre del ejercicio no se encuentra
vencido e impagado importe alguno.

o Una linea de crédito “revolving” denominada “Linea Capex” con un limite total de 100.000 miles
de euros cuya finalidad es la de financiar los gastos Capex Suelo y los gastos Capex Promocién
de los Inmuebles hasta, en su caso, la obtencién de la correspondiente Financiacién Promocién.
Al 31 de diciembre de 2020 el saldo dispuesto por esta financiacion asciende a 6.023.077 €, el
coste de esta linea ha generado unos intereses durante 2020 de 126.617 €.

En el periodo que va desde el 31 de diciembre de 2019 hasta el 31 diciembre de 2020 se ha desembolsado un
importe de 50.062 miles de euros de 62 de las noventa y siete (97) lineas de crédito que Sareb actualmente ha
concedido al FAB y que tiene vigentes por importe total agregado de OCHOCIENTOS DIECISIETE MILLONES
OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS MIL NOVECIENTOS TREINTA Y SEIS EUROS (817.832.936 €) a los
efectos de desarrollar determinados Proyectos de Promocion Inmobiliaria {las “Financiaciones Promocion
iniciales”), el total de intereses devengados durante 2020 por estas financiaciones asciende a 1.270.771 €uros,
de los que se han atendido pagos por un importe de 1.091.476 euros.

Durante el ejercicio 2020 Sareb ha concedido al FAB 47 lineas de crédito nuevas por y hasta un importe de
420.640.668 €. Asimismao 33 de las lineas de las que se concedieron inicialmente han novado el limite del
importe o el periodo de disponibilidad concedido inicialmente.

Concepto Fecha Fecha Fecha Actuai

constitucion 31/12/2019 31/12/2020
5/6/2019

Financiacién, importe miles de €

-Linea Capex - 4.608 6.023

-Linea Opex - 6.107 4.077

-Financiacién Promotor 115.140 32.295 75.063

-Préstamo IVA 1.390 -

A fecha 31 de diciembre de 2020 el préstamo IVA se encuentra en su totalidad amoetizado una vez que la
Agencia Tributaria ha devuelto el importe del IGIC que gravé la cesion de los activos al FAB, asimismo se han
satisfecho intereses por un importe de 157 miles de euros por esta financiacion recibida.

Los Unicos activos financieros del Fondo al 31 de diciembre de 2020 corresponden a tesoreria (87.734 miles

de euros) y activos fiscales (524 miles de euros), y otros activos (10.633 miles de €) basicamente efectos en
curso derivados de contratos de compraventa sobre las existencias.
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2. Mecanismos de cobertura de riesgos.

A 31 de diciembre de 2020 y dada la tipologia de activos del fondo, basicamente suelos, no existen riesgos
especificos a cubrir, no obstante, los solares estan asegurados por una péliza colectiva con el resto de solares
de Sareb. Las coberturas ofrecidas serfan por de Dafios Materiales y Responsabilidad Civil para inmuebles
desocupados, deshabitados o sin vigilancia, total o parcialmente, durante un periodo superior a 30 dias
consecutivos.

No existen otras coberturas de riesgos en el Fondo. En el apartado siguiente se detallan los principales riesgos
a los que se expane el Fondo.

3. Exposicién del Fondo a determinados riesgos.

La exposicion del Fondo a los riesgos de crédito, liquidez y tipo de interés quedaran descritos en la memoria
de las presentes cuentas anuales. Ademds de los mencionadas riesgos, relacionados con la tenencia de
instrumentos financieros, dada de la actividad y finalidad del Fondo, existen los siguientes riesgos:

a) Riesgo de precio
Este riesgo esta representado por la potencial variabilidad en el precio de los Activos Inmuebles adquiridos.

Al 30 de diciembre de 2020, el valor razonable de los Activos Inmuebles se ha determinado de acuerdo al
precio fijado en la compraventa. En cualquier caso, es politica de la Sociedad Gestora del Fondo actualizar y
tasar periddicamente al objeto de reflejar cualquier desviacién en la valoracién de los mismos, Obtendremos
asi un valor para los inmuebles del FAB con una antigiiedad inferior a tres afios en la fecha de cierre del
ejercicio 2020 , criterio éste que se mantendra en los futuros ejercicios econémicos, sin perjuicio de posibles
ajustes sobre los mismos que se consideren de aplicacion.

En relacion con los activos financieros, al 31 de diciembre de 2020 el Fondo no posee inversiones clasificadas
en el balance como disponibles para la venta o a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias, por lo que no se ve afectado por el misma.

b) Riesgo de flujo de caja
Este riesgo queda cubierto gracias a la aplicacion de la prelacion de pagos indicada en la escritura de
constitucion del Fondo y es implicito al riesgo de liquidez. Solo se realizaran pagos conforme a las reservas de
liquidez que tenga el Fondo en cada fecha de pago, quedando pendiente para |a siguiente fecha si los recursos
del Fondo no son suficientes.

En cualquier caso, la sociedad tiene establecida unas lineas de liquidez con SAREB cuya finalidad es financiar
las necesidades de liquidez asi como los gastos periédicos del Fondo.

c¢) Riesgo de amortizacion anticipada.
En base a los modelos de la sociedad Gestora y suponiendo una evolucion similar del fondo a la del presente
gjercicio, durante el proximo ejercicio no se producird un suceso de liquidacién anticipada en los términos

recogidos en la documentacion de constitucion.

Bajo el supuesto de continuidad del Fondo y las hipotesis utilizadas el vencimiento final del mismo se estima
en la fecha de vencimiento final establecida en la escritura de Constitucion.
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4. Factores que han influido en los flujos de tesoreria generados y aplicados durante el gjercicio.

Tal y como se indica en la escritura de constitucion del Fondo, los principales flujos generados y aplicados
durante el periodo comprendido que va desde el 31 de diciembre de 2019 hasta el 31 de diciembre de 2020
son los derivados de las disposiciones efectuados a las lineas de créditos y demas financiacion otorgada al
Fondo, junto a con los pagos derivados de la actividad de promocion inmobiliaria en los activos cedidos. En
cuanto a los cobros los derivados de las ventas de Existencias- Productos Terminados y realizacion de los
productos en curso.

5. Perspectivas de futuro.

Tal y como se indica en el apartado 3.a), la evolucion del mercado inmobiiiario, sobre todo en compraventa de
inmuebles, sera factor fundamental en la situacion futura del Fondo.

La evolucion futura del Fondo estara condicionada por materializar la finalidad de fondo establecida en su
escritura de constituciéon con el objeto principal de obtener una rentabilidad que permita atender a los
compromisos de pago derivados de la financiacion recibida.

Esta finalidad es la siguiente: La finalidad del Fondo es trasladar a los titulares de los Valores y a los demas
acreedores del Fondo los flujos monetarios y cualesquiera otros derechos derivados de los Activas, incluyendo
los ingresos (netos de costes y gastos) derivados de la enajenacion y explotacion de aquéllos, de conformidad
con el Orden de Prelacién de Pagos en cada Fecha de Pago (y en aquella fecha en que tenga lugar la
liquidacién del Fondo)

Del mismo modo, y segun las estipulaciones 7.5, 7.6 y 7.7 de la Escritura de constitucion,

° El Fondo estara facultado para la realizacion de actividades de promocion, construccion,
rehabilitacién, conservacion, venta y explotacion, incluido el arrendamiento no financiero de todo
tipo de fincas y edificaciones (tales como viviendas, urbanizaciones, establecimientos y
complejos industriales, hoteleros, sanitarios, deportivos, docentes o culturales, entre otros); para
la ejecucion, total o parcial, de cualquier tipo de obra, publica o privada, sobre edificios e
instalaciones; y para la realizacion de actividades de gestion urbanistica de Suelo,
transformacion del Suelo, asi como actuar como urbanizador; sometido en todo caso a la
legislacion estatal o autondmica vigente.

. El Fondo estara facultado para la realizacién de todas aquellas actividades necesarias para el
mantenimiento, conservacion y, en su caso, reforma de los Inmuebles de acuerdo con la
particular tipologia de cada activo, incluyendo la ejecucion, total o parcial, de cualquier tipo de
obra, publica o privada sobre los Inmuebles, necesaria a tales efectos, con sujecién en todo caso
a la legislacion aplicable

o El Fondo estara facultado para encargar a terceros la comercializacion, venta y alquiler de los
Inmuebles objeto de Proyecto de Promocién Inmobiliaria

El objetivo principal de los gestores del Fondo sera la correcta gestion de los inmuebles, por consiguiente el
Administrador de los Inmuebles procedera a la comercializacién, venta y/o explotacién de los Inmuebles,
atendiendo, por cuenta del Fondo, los gastos de mantenimiento, conservacion y mejora asociados a los
mismos.

58



002572665

6. Gastos de I+D y Medio Ambiente.

A lo largo del periodo comprendido entre el 31 de diciembre de 2019 y el 31 de diciembre de 2020, no ha existido
actividad en materia de investigacion y desarrotlo.

En la contabilidad del Fondo correspondiente a las cuentas del ejercicio 2020 no existe ninguna partida que
deba ser incluida en el documento aparte de informacién medioambiental.

7. Acciones Propias.

El Fondo posee una emision de 5.000 valores considerados como instrumentos de patrimonio. Tal y como se
indica en el epigrafe 1. De este informe y en la estipulacion 14.8 de la Escritura de Constitucion del Fondo, que
establece la remuneracion o amortizacién de los mismos. Esta estipulacién indica que:

“Los titulares de los Valores podran acordar, en cada Fecha de Pago o periodos de tiempo concretos, en la
medida en que existan Recursos Disponibles en la Fecha de Calculo inmediatamente anterior y una vez
satisfechos los conceptos (a) a (i) del Orden de Prelacion de Pagos, el cobro de una remuneracién variable por
un importe igual al remanente de los Recursos Disponibles (la "Remuneracion de los Valores").

El pago de los rendimientos descritos en el parrafo anterior que correspondan a los Valores se efectuara en
cada Fecha de Pago y de acuerda con el Orden de Prelacian de Pagos. El calculo de los pagos se realizara
para cada Valor por redondeo al céntimo de euro inferior y los excedentes, en su caso, se mantendran en la
Cuenta de Tesoreria hasta la siguiente Fecha de Pago como Recursos Disponibles.

Asimismo, en la fecha de liquidacion del Fondo, los titulares de los Valores tendran derecho a percibir las
cantidades liquidas remanentes depositadas en la Cuenta de Tesoreria -una vez atendidos los pagos
correspondientes de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos-, en la Cuenta de IVA, en las Cuentas
Financiacion Promocion o en cualquier ofra cuenta titularidad del Fondo, una vez atendido el pago de los
conceptos que deban atenderse con los fondos de dichas cuentas.

8. Acontecimientos posteriores al cierre

Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de envio de estos estados anuales no se han producido
ningun hecho significativa adicional a los comentados en los parrafos anteriores en la situacion del Fondo.
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Los Consejeros abajo firmantes de HAYA TITULIZACION, S.G.F.T., S.A.U. tras la formulacién de las
cuentas anuales y el informe de gestion de Arqura Homes, Fordo de Activos Bancarios correspondientes
al ejercicio anual cerrado el 31 de diciembre de 2020, proceden a suscribir el presente documento,
comprensivo de la memoria, balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de flujos de efectivo, estado
de ingresos y gastos reconocidos, estado total de cambios en el patrimonio nefo, Anexo e informe de
gestion, en hojas de papel timbrado cuya numeracion se detalla en ia Diligencia expedida a continuacién
por la Secretaria del Consejo, D® M? Rosario Arias Allende, segtn ha sido formulado en el Consegjo de
Administracion del dia 26 de marzo de 2021.

Madrid, 26 de marzo de 2021

D. Carlos Abad Rico D. Juan Lostao Boya
Presidente Consejero
D. Borja Davila Escribano D. César de la Vega Junquera

Consejero Consejero




Diligencia que levanta la Secretaria del Consejo de Administracién de HAYA
TITULIZACION, S.G.F.T., S.A.U. para hacer constar que el presente documento,
comprensivo de las cuentas anuales y el informe de gestion correspondientes al ejercicio
anual cerrado el 31 de diciembre de 2020 se componen de 66 hojas en papel timbrado
referenciados con la numeracién 002572600 al 002572665 ambos inclusive, habiendo
estampado sus firmas los miembros del Consejo de Administracion en la diligencia de
formulacién de cuentas anuales anterior visada por mi en sefial de identificacion.

Madrid, 26 de marzo de 2021

D? Maria Rosario Arias Allende
Secretaria del Consejo de Administracion
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