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CAPITULO |

l.2.a.

El presente Folleto Explicativo recoge los térmidesla oferta publica de adquisicion de
acciones que formula VANCOUVER GESTION, S.L. (“VARUVER”, la “Oferente” o

la “Sociedad Oferente”) sobre la totalidad de ledanes representativas del capital social
de PLARREGA INVEST 2000, S.A. (“PLARREGA”, “la Saaiad’, la “Sociedad
Afectada”), en virtud del acuerdo de su érganodieinistracion, adjuntado en el ANEXO
IX.

Personas responsables del Folleto

La responsabilidad por el contenido de este Folleqaicativo, es asumida, en nombre y
representacion VANCOUVER, por D. DAVID MARJALIZA YLASENOR, mayor de
edad, con domicilio en Valdemoro (Madrid), callebditad, nimero 14 y provisto de
D.N.I. en vigor nimero 2229269-V, en virtud de sadicion de legal representante de la
sociedad “ARAUNA CORPORACION Y CONSULTING S.L.”, adnistradora solidaria
de aquélla, quien declara que:

- Los datos e informaciones comprendidos en el ptes$aileto son veridicos.
- No se incluyen datos o informaciones que puedaurcind error.
- No existen omisiones en el Folleto susceptibleslidear el contenido del mismo.

El firmante del Folleto estd facultado para su &irmn virtud de su condicion de

administrador solidario, y de la delegacion otoeg&th el acuerdo de formulacion de
OPA adoptado por su érgano de administracion &l $eptiembre de 2007, adjuntado en
el ANEXO IX.

Se hace constar que, tal como dispone el articuldeQla Ley 24/1988, de 28 de julio, del
Mercado de Valores (en adelante, la “LMV”), la inparacion a los registros de la
Comision Nacional del Mercado de Valores del presdfolleto Explicativo y de la
documentacion anexa al mismo sélo implica el reconiento de que estos contienen
toda la informacién requerida por las normas qisfsu contenido, y en ningln caso
determinara responsabilidad de la Comisién NacidebMercado de Valores por faltas
de veracidad que pudieran contener.

Acuerdos, ambito y legislacion aplicables

Acuerdos v decisiones del Oferente parardadilacion de la Oferta y apoderamiento a las
personas responsables del Folleto

VANCOUVER acordé mediante acuerdo de sus dos adimawiores solidarios con fecha
1 de Septiembre de 2007 la formulacion de una aferiblica de adquisicion (en
adelante “OPA”), conforme a lo previsto en la LM\ég el Real Decreto 1066/2007, de
27 de julio, sobre el régimen de las Ofertas Pablide Adquisicion (en adelante, “el
RD” o “el RD 1066/2007” 6 “el Real Decreto de OPAsobre la totalidad de las
acciones representativas del capital social de FRERA.

De acuerdo con el articulo 17.1 del RD 1066/2081ndica que la decision de promover
una OPA no esté condicionada a su aprobacién plurita General de VANCOUVER.



l.2.b.

.3.a

1.3.b.

Ambito de la Oferta vy legislacion aplicable

La presente Oferta tiene caracter voluntario, sedita por la sociedad VANCOUVER y
se dirige a todos los titulares de acciones de FRERBA.

Todas las acciones de PLARREGA estan admitidagjaccion en la Bolsa de Valores
de Barcelona, a través del Segundo Mercado par&®ynpor lo tantse contratan por
el sistema tradicional de viva voz en el corro Baftquet Electrénico de la Bolsa de
Barcelona. Las acciones de PLARREGA no se encuerddmitidas a cotizacion en
ningun otro mercado, bien sea este de caractelagmuo bien no oficial no regulado, de
un estado miembro de la Union Europea o de ot® mpaicomunitario.

En consecuencia, puesto que PLARREGA es una compaiiiciliada en Espafia, y sus
acciones se encuentran admitidas a negociaciénnanBolsa de Valores espafiola,
conforme a lo dispuesto en la Directiva 2004/25/@# Parlamento Europeo y del
Consejo relativa a las Ofertas Publicas de Addgidisicy en el articulo 1 del RD
1066/2007, la autoridad competente para examinkokdto y autorizar la Oferta es la
Comision Nacional del Mercando de Valores (en adeldACNMV”), y los términos y
condiciones de la misma son los establecidos erprekente Folleto y en la
documentacién complementaria al mismo.

La presente Oferta se rige por lo previsto en lavi.dl RD 1066/2007, y la demas

normativa aplicable. Asimismo, los 6rganos jurisiboales competentes para conocer
de cualquier cuestion relacionada con la Ofertaarsdos Juzgados y Tribunales

espafioles.

Los contratos entre VANCOUVER vy los accionistas RIARREGA que acepten la
Oferta y derivados de la misma, se regiran pogdslacion espafiola.

Informacion de la Sociedad Afectada (PLARREGA)

Denominacién social y comercial. Domicilicisb vy direccidn

La Sociedad Afectada por la presente OPA es PLARREG®/EST 2000, S.A., cuyo
nombre comercial coincide con su denominacion socia

PLARREGA es una sociedad anénima de nacionalidpdfesa, con domicilio social en
Barcelona, calle Pau Claris nimero 116, y C.l.imend A-61931952.

PLARREGA esta inscrita en el Registro MercantilRircelona, al Tomo 31.553, Folio
154, Hoja B-193.625.

Composicion del capital social. Otros vasomeie puedan dar derecho a la adquisicion o
suscripcién de acciones. Derechos de voto de Itsres|a Mercados en los que se
encuentran admitidas a negociacion las acciones gdmas valores cotizados.

El capital social de PLARREGA asciende a 4.98880®s, dividido en 830.000 acciones
de 6’01 € de valor nominal cada una de ellas, sgmtadas mediante anotaciones en



1.3.c.

cuenta, totalmente suscritas y desembolsadas ytiddmia negociacion en la Bolsa de
Valores de Barcelona, a través del segundo memad®’MES, de corros.

Todas las acciones son de la misma clase y séie@sn los mismos derechos politicos y
econdmicos. Cada una tiene derecho a un voto.

La Sociedad no ha emitido ningun otro derechoutotitalor que pueda dar derecho a la
adquisicion o suscripcion de acciones.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 20 de ldatHss Sociales, s6lo podran asistir a la
Junta, con independencia del caracter de éstdijtldmres de acciones que las tuvieran
inscritas en el correspondiente Registro ContablAmbtaciones en Cuenta, con cinco dias
de antelacion a su celebracion.

Estructura del 6érgano de administraciéreatiion y control de PLARREGA vy valores de
la misma pertenecientes a los miembros de dicluznos

De acuerdo con el articulo 26 de los Estatutosafexi PLARREGA ha organizado su
administracion mediante un Consejo de Administragidegrado por entre 3 y 5 miembros
designados por la Junta General. Este Consejoraaedorma colegiada y le corresponde
el poder de representacion de la Sociedad.

En la actualidad el Consejo estad compuesto ponti@sbros, segun el siguiente detalle:

; Tipo de 0 .
Nombre Cargo Nombramiento Consejero % Capital
. . . L . . 0'06%
Da. Maria Vaqué Molas Presidenta 30/06/2005 Ejeauti
(525 acc.)
D. Manuel Grandes Sanche Vicepresidente 04/12/2006 Dominical n/d’®
D. Carlos Trallero Nadal Secretario Consejgro 02026 Dominic& n/d®

'Representa a FORTIA VIDA M.P.S.
’Representa a FORTIA VIDA M.P.S.
*No disponible

El Comité de Auditoria de PLARREGA lo componen:

Nombre Cargo
D. Manuel Grandes Sanchez Presidente
D2, Maria Vaqué Molas Vocal
D. Carlos Trallero Nadal Vocal

Conforme al articulo 27 de los Estatutos SociagdsComité de Auditoria tiene las
siguientes competencias:




1.3.d.

1.3.e.

“a) Informar en la Junta General de Accionistas solas cuestiones que en ella planteen
los accionistas en materias de su competencia.

b) Propuesta al 6rgano de administracion para smetimiento a la Junta General de

Accionistas del nhombramiento de los auditores dentas externos a que se refiere el
articulo 204 del texto refundido de la Ley de Saaikes Andnimas, aprobado por Real
Decreto legislativo 1564/1989 de 22 de diciembre.

c) Supervision de los servicios de auditoria inteem el caso de que exista dicho 6rgano
dentro de la organizacién empresarial.

d) Conocimiento del proceso de informacién finareciede los sistemas de control interno
de la sociedad.

e) Relaciones con lo auditores externos para reditformacion sobre aquellas cuestiones
gue puedan poner en riesgo la independencia des §stualesquiera otras relacionadas

con el proceso de desarrollo de la auditoria de rdes, asi como aquellas otras

comunicaciones previstas en la legislacion de awiditde cuentas y en las normas

técnicas de auditoria.”

Estructura accionarial de la Sociedad Afd&ta pactos parasociales

A la fecha del presente Folleto, los accionistasaties de participaciones significativas en
PLARREGA son los siguientes:

Nombre o Denominacién Social| N° de Acciones N° de Acciones % Capital
del Accionista Directas Indirectas Social
FORTIA VIDA M.P.S. 610.400 0 73'54%
CAJA HIPOTECARIA =00
CATALANA MUTUAL, M.P.S. 170.900 0 20'59%
g(l)_LLCABIRO RESIDENCIAL, 33.500 0 4.04%
Total 814.800 0 98'17%

De acuerdo con el articulo 4 de la LMV y el articdR del Cédigo de Comercio, FORTIA
VIDA M.P.S. ejerce el control sobre PLARREGA.

No existe ningin pacto parasocial suscrito entsedccionistas de PLARREGA, en el
sentido previsto en el articulo 112 de la LMV idmoido por la Ley 26/2003, de 17 de
julio, destinado a establecer una politica comlgetion de la Sociedad o que tenga por
objeto influir de manera relevante en la mismagasio cualquier otro que, con la misma
finalidad, regule el derecho a voto en el Consej@dministracion.

Limitaciones a los derechos de voto Vv resitthes de acceso a los 6rganos de
administracion contempladas en los Estatutos Sacial

No existen en los Estatutos Sociales limitaciomekog derechos de asistencia y voto a las
Juntas Generales, siempre que sus titulares lgartdnscritas en el Registro Contable de
Anotaciones en Cuenta con cinco dias de anteladidexisten acciones privilegiadas.

En relacion con los 6rganos de administracién,cidormidad con los Estatutos Sociales y
el Reglamento del Consejo de Administracion noterisestricciones de acceso al érgano
de administracion, solo procediendo en consecueriagm legales relativas a



[.3.f.

incompatibilidades o prohibiciones. No se fija ningimite de edad para ser nombrado
consejero, asi como tampoco para el ejercicio ecasgo.

Dichos Estatutos y Reglamento pueden ser examiredts pagina Web de PLARREGA
(www.plarrega.com

Acuerdos relativos a la aplicacion de medidde neutralizacién y compensaciones
econdmicas previstas por la Sociedad Afectada

PLARREGA no ha adoptado a la fecha del presentéetBohcuerdos relativos a la
aplicacion de las medidas de neutralizacion y corsgeiones previstas en el articulo 29
del RD 1066/2007 por no tener las defensas frerdestas a las que se refiere dicho
articulo.

Informacion sobre el Oferente y su Grupo (VAN®UVER)

Personalidad juridica, denominacién sociabmercial, domicilio social, direccién, fecha
de constitucion, periodo de actividad y objeto aloci

La Sociedad Oferente en la presente Oferta es VAMWER GESTION, S.L., cuya
denominacién comercial es GRUPO TPC, con domiabaial y direccion en la calle
Poeta José Hierro, nUmero 1, tercera planta de,M#ddrid, provista de C.I.F. nimero B-
83603746, constituida por tiempo indefinido medsaescritura publica autorizada el dia
20 de marzo de 2003, por el Notario de Pinto, Dgudi Rubio Otafio, con el nimero
1129/2003 de su Protocolo.

Segun los Estatutos Sociales, el ejercicio so@aVANCOUVER coincide con el afio
natural. VANCOUVER dio inicio a su actividad el dia su constitucion.

El objeto social de VANCOUVER es el expresado erarticulo 2 de sus Estatutos
Sociales, cuya transcripcion literal es la sigudent

“a) La compraventa de fincas rusticas y urbanassuyexplotaciéon en cualquier forma,
incluso por el sistema de arriendo.

b) El estudio, desarrollo, promocion y ejecucidanbdirectamente o bien por medio de
terceros, de parcelaciones, reparaciones, urbanareaes de viviendas o industriales y
en general toda clase de empresas urbanisticas.

c) La realizacion de todo tipo de construccionesolyras, y la venta, arriendo o
explotacion en cualquier forma de lo construido.

d) La gestidén y asesoramiento técnico mobiliali®intermediacién inmobiliaria.

e) La adquisicion y tenencia de valores mobilianimr cuenta propia, su administracion y
gestion.

Si alguna de las actividades incluidas en el objetxial estuviera reservada o se
reservase por Ley a determinada categoria de piafeses, deberan realizarse a través
de persona que ostente la titulacion requerida, ccetandose el objeto social a la
intermediacion o coordinacion en relacion a talesgtaciones.

Las actividades integrantes del objeto social podsér desarrolladas total o parcialmente

de forma indirecta, mediante la participacion emast sociedades con objeto idéntico o
analogo.”
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l.4.b.

Se adjunta como ANEXO I, Certificacion del Regisilercantil de Madrid, acreditativa
de la constitucion y existencia de VANCOUVER vy de digencia de sus Estatutos
Sociales.

Composicion del capital social. Otros vasoteie puedan dar derecho a la adquisicion o
suscripcidon de participaciones. Derechos de votoslevalores. Mercados en los que se
encuentran admitidas a negociacion las acciones gdmas valores cotizados

El capital social de VANCOUVER, totalmente suscrifodesembolsado, asciende a
621.050 euros, dividido en 62.105 participacionasages individuales, acumulables, de
10 euros de valor nominal cada una de ellas, ndaerdel 1 al 58.353, ambas inclusive, y
del 61.266 al 65.017, ambas inclusive. Cada ppaidn social atribuye a su titular el
derecho a emitir un voto. No existen otros valajee den derecho a la adquisicion o
suscripcién de participaciones.

Las participaciones de VANCOUVER no se hallan adia# a cotizacidon en ninguna

Bolsa ni en ningn mercado organizado o sistermraegdeciacion de valores.

Estructura del 6rgano de administraciérediidn y control de VANCOUVER v valores
de la misma pertenecientes a los miembros de dinyasios

VANCOUVER ha organizado su administracion mediatde administradores solidarios,
al amparo del articulo 16 de sus Estatutos Sociales

En la actualidad son Administradores Solidarios flempo indefinido, en virtud de
Escritura Publica de fecha 3 de julio de 2003, r@zdda por el Notario de Pinto, D. Miguel
Rubio Otafio, con el nimero 3000/2003 de su Pratocol

Nombre CIF / Domicilio / Inscripcion % Capital

C..F. n° B-82851437.
Domiciliada en Valdemoro

ARAUNA

CORPORACION Y
CONSULTING, S.L.
Sociedad Unipersonal,
representada por D.
DAVID MARJALIZA
VILLASENOR (D.N.I.
n° 2.229.269-N)

(Madrid), calle Libertad n° 14,
constituida por tiempo
indefinido ante el Notario de
Madrid D. Ignacio Paz Ares
Rodriguez, el 28 de diciembre

su protocolo.

e
2000, bajo el numero 3.308 d¢

Participacion directa:
0,62%, partic. indirecta 4
través de Servicios
Logisticos Inmobiliarios:
43,32%

Total: 43,94%

DEVADAI, S.L.
Sociedad Unipersonal,
representada por D.
JOSE LUIS CAPITA
GALLARDO (D.N.I. n°
664.109-F)

Domiciliada en Valdemoro
(Madrid), calle Libertad n° 14,
constituida por tiempo
indefinido ante el Notario de
Madrid D. Ignacio Paz Ares
Rodriguez, el 28 de diciembre
2000, bajo el nimero 3.308 d¢
su protocolo.

Participacion directa:
0,62%, partic. indirecta g
través de Valparaiso
Técnicas de Promocién
Construccion: 43,32%

Total: 43,94%
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l.4.d.

Segun la informacion facilitada a Vancouver por administradores, ninguno de ellos o
Sus representantes posee otros titulos, valorasstoumentos, que den derecho a la
suscripcién o adquisicion de participaciones decdaxer.

De conformidad con el articulo 16.2. de los Esteti8ociales de VANCOUVER, el poder
de representacion corresponde a cada uno de logthadores Solidarios.

Los Administradores Solidarios, nombrados por latauGeneral, actian por si solos
ejerciendo las funciones del Organo de Adminisfracile la Compaiiia en toda su
extensién. A los efectos oportunos, se hace cqradgazonformidad con lo dispuesto en el
articulo 124 del Reglamento del Registro Mercagtiel articulo 62 de la Ley de
Sociedades de Responsabilidad Limitada, que ndeedistribucion estatutaria o acuerdo
de Junta General adoptado, acerca de la distribuaé facultades entre los
Administradores Solidarios.

No hay nombrado ningun comité de direccion u orgiiegado.
Identidad de los principales accionistasocics del Oferente, con indicacién de los

valores, derechos de voto y personas que ejercamntbl de forma individual o de forma
concertada

Los socios titulares de participaciones en VANCOBRMDN los siguientes:

Nombre o Denominacién Social N° de Derechos de | % Capital
del Socio participaciones voto Social
David MARJALIZA
VILLASENOR , a través de
SERVICIOS LOGISTICOS
INMOBILIARIOS, S.L.
David MARJALIZA
VILLASENOR a través de
ARAUNA CORPORACION Y
CONSULTING, S.L.

26.903 26.903 43,32%

382 382 0,62%

Total 27.285 27.285 43,94%

Jose Luis CAPITA
GALLARDO , a través de
VALPARAISO TECNICAS DE 26.903 26.903 43,32%
PROMOCION Y
CONSTRUCCION, S.L.
Jose Luis CAPITA
GALLARDO , a través de
DEVADAI, S.L. Sociedad
Unipersonal

382 382 0,62%

Total 27.285 27.285 43,94%

Celedonio PEREZ DE
MINGO, a través de
INVERSIONES Y 4.635 4.635 7,46%
PROYECTOS HERMANOS
PEREZ, S.L.

ATALIA GRUPO
PATRIMONIAL, S.L.
(Controlada por los hermanos 2.900 2.900 4,67%
José Antonio y Agustin
ALONSO CONESA entre otros)

Total Participaciones Sociales 62.105 62.105 10000
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l.4.f.

l.4.9.

l.4.h.

A la fecha del presente Folleto, no existe ningdneedo entre los citados socios de
VANCOUVER, ni como socios, ni como administradomgse implique que cualquiera de
ellos ostente un control superior a su participaafectiva en VANCOUVER. Por lo
tanto, ninguna persona fisica o juridica ostentaogirol de VANCOUVER de forma
directa o indirecta o por medio de concierto, aefextos previstos en el Art. 4 de la Ley
del Mercado de Valores y en el Art. 42 del Codigadddmercio.

A la fecha del presente Folleto no existe ninglctgaarasocial suscrito entre los socios
de VANCOUVER, en el sentido previsto en el articid® de la LMV introducido por la
Ley 26/2003, de 17 de julio, destinado a establaoer politica comidn de gestién de la
Sociedad o que tenga por objeto influir de manetavante en la misma, asi como
cualquier otro que, con la misma finalidad, regellderecho a voto en la Junta General.

Identidad de las personas fisicas o jurédipae actuen en concierto con el Oferente y
descripcion de los pactos y otras relaciones dggean la actuacion concertada

No existe ninguna persona fisica o juridica quéeacbncertadamente con el Oferente, ni
éste tiene previsto llegar a un acuerdo con ningueraona fisica o juridica en lo que
respecta a la formulacién de la Oferta.

A la fecha del presente Folleto, VANCOUVER no tigmevisto dar entrada a ningun
tercero en el capital social. No obstante, trdigjiadacién de la presente Oferta, bien antes
0 bien en el marco de la reorganizacion asi coma planzar en su caso la difusiéon
descrita en el Capitulo IV, no se descarta la datde nuevos socios en PLARREGA o en
la compafia resultante. A este respecto se hanenidatconversaciones con diversos
inversores potenciales sin que a la fecha del pre$lleto haya ningln acuerdo ni pacto
ni escrito ni verbal al respecto.

Limitaciones a los derechos de voto y restdnes de acceso a los oOrganos de
administracion contempladas en los Estatutos Sacial

No existen en los Estatutos Sociales limitaciorledesecho de voto ni restricciones de
acceso a los 6rganos de administracion, salvoelgalds relativas a incompatibilidades,
prohibiciones y conflictos de interés previstas lay 2/1995 de Sociedades de
Responsabilidad Limitada, supuestos en los queinisgcio podra ejercer el derecho de
voto correspondiente a sus participaciones y, eaaso, las participaciones sociales del
socio se deduciran del capital social para el céonga la mayoria de votos que en cada
caso sea necesaria.

Acuerdos relativos a la aplicacion de meslidie neutralizacibn y compensaciones
econdmicas previstas por la Sociedad Afectada

VANCOUVER no ha adoptado ni tiene previsto adoptarerdos relativos a la aplicacion
de las medidas de neutralizacion y compensacior@sstas en el articulo 60ter de la
LMV y 29 del RD 1066/2007.

Entidades que pertenezcan al mismo GrupehOéerente y estructura de dicho Grupo
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Vancouver es la sociedad matriz de un grupo dedades segun el término definido en el

articulo 42 del Cédigo de Comercio.

Las empresas participadas por VANCOUVER a la fedbhpresente folleto son las

siguientes:

Razén Social Sector/Actividad Yo Beiala: £l el
capital social

AKIRA INVERSIONES, S.L. Promocion Inmobiliaria 50%
ALARO INNOVACIONES INMOBILIARIAS, . e
SL. Promocion Inmobiliaria 100%
ALASYA INVERSIONES E INICIATIVAS Promocion Inmobiliaria 50%
INMOBILIARIAS, S.L.
ARANAN GESTION DE PATRIMONIO Promocion Inmobiliaria 50%
INMOBILIARIO, S.L.
AREA INICIATIVAS INMOBILIARIAS, S.L. Gestion Inmobiliaria 100%
ATALIA GRUPO PATRIMONIAL, S.L. Gestion Inmobiliaria 50%
AYMARA GESTION Y PROMOCIONES, S.LJ Promocién Inmdibria 50%
BABIECA INVERSION, S.L. Promocién Inmobiliaria ~ 25%ndirecta)
BALTIC BUSINESS, S.A. Promocion Inmobiliaria 10%
CALLE MADRID GESTION, S.L. Promocion Inmobiliaria 0D% (indirecta)
CONSULTING Y GESTION DE Inactiva 100%
CONSTRUCCION, S.A.
DIAPASON GESTION, SICAV S.A. SICAV 100%
DICO HARINSA OBRUM, S.L. (DHO) Construccion 14% (iimecta)

ESERA DESARROLLOS Y PROMOCIONES
S.L.

Promocioén Inmobiliaria

8,25% (indirect

Gestidn Residencias 3P

GERONTES REMAR I, S.L. Edad 50%
GESINTRA 2001, S.L. Gestion Inmobiliaria 50% (iretita)
GESTION Y TECNICAS DE ORDENACION ., e 0
URBANA S.L. Gestion Inmobiliaria 100%
GIZA INVERSIONES, S.L. Promocion Inmobiliaria 25%
IMPRONTA REHABILITACION Y Promocioén Inmobiliaria 50%
SERVICIOS, S.L. 0
INICIATIVAS Y DESARROLLOS DE Promocion Inmobiliaria 30
BRASIL, S.L. 0
INVERSIONES IZAGRA, S.L. Promocion Inmobiliaria 25%
INVERSIONES TORRELASCO, S.L. Promocioén Inmobiliarja 25%
IZEN INNOVACION, S.L. Promocion Inmobiliarig 20%
0,

MUSARA INVERSIONES, S.L. Sociedad de Cartera .10.0 /0.

(dir.+indir.)
MUSARA 1057, S.L. Promocion Inmobiliaria 100%
NARKANDA GESTION, S.L. Gestion Inmobiliaria 47 5%
NEOGESTION XXI, S.L. Gestion Patrimonios 100%

Inmobiliarios
ORYANA INVERSIONES, S.L. Promocion Inmobiliaria 50%
PROMOCIONES INMOBILIARIAS
MIRAFLORES Y SIERRA NORTE DE Promocion Inmobiliaria 50%
MADRID, S.L.
— - - 5

REMAR RESIDENCIAS, S.L. Gestion g;:édenc'as 3 50%
SAN ANTON 1999, S.L. Gestion Hotelera 100%
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SARVANGANSANA, S.L. Promocioén Inmobiliarig 11,6%

SAUCES 21, S.L. Promocion Inmobiliaria 50%
gULPER-CASH ACTIVOS INMOBILIARIOS, Comercio Minorista 50%
THUPKAL GAMES, S.L. Salones Recreativos 50%
TITANIO CREACION, S.L. Promocion Inmobiliaria 50%
TPC GESTIONES Y CONSULTING ., o 0
INMOBILIARIO, S.L. Gestion Inmobiliaria 100%
TPC GROUP 2007 INTERNATIONAL, S.L. Sociedad de @gat 100%
TPC 2005 RED INMOBILIARIA, S.L. Agencias Inmobilias 100%
VANCOUVER IMMOBILIEN GMBH Gestion Patrimonios 100%
(ALEMANIA) Inmobiliarios

Se acompafia como ANEXO Il el esquema de la estaudel Grupo de la Oferente.

I.5.  Acuerdos sobre la Oferta y la Sociedad Afectad

[.5.a. Acuerdos o pactos de cualquier naturales® eh Oferente vy los accionistas y miembros
de los 6rganos de administracion, direccion y abrie la Sociedad Afectada, y ventajas
reservadas por el Oferente a dichos socios

VANCOUVER manifiesta que existe un Contrato de Campso de Transmision y
Adquisicion de Acciones suscrito con FORTIA VIDA RIS. A QUOTA FIXA, CAJA
HIPOTECARIA CATALANA MUTUAL, M.P.S., y D2 MARIA VAQUE MOLAS,
principales accionistas de PLARREGA, titulares d&54 %, 20'59% y 0'06%
respectivamente del capital social de PLARREGAotal 781.825 acciones o un 94'20%,
suscrito en Barcelona el 23 de octubre de 2007rqgado por acuerdos del 27 de
diciembre de 2007 y 1 de febrero de 2008 y finalmerovado por acuerdo del 28 de
marzo de 2008.

En virtud del conjunto de estos acuerdos:

- VANCOUVER asumié el compromiso de presentar anteNBVV la solicitud de
autorizacion para la formulacion de una OPA diagad 100% de las acciones de
PLARREGA a un precio de 6’01 € por accién en efectintes del 31 de marzo de
2008. A este precio acordado, que coincide coralelr\nominal de las acciones y
con su cotizacion de los 12 meses anterioresanautacion de la presente Oferta,
el valor de la totalidad de las acciones de PLARREScenderia a 4.988.300
euros.

- La sociedad oferente se comprometié a no desistia @ferta aunque se presente
una oferta competidora.

- Los accionistas vendedores se comprometieron, etntoe a

(i) aceptar la OPA respecto del total de accionesgigua son titulares si antes
del 31 de mayo de 2008, con posibilidad de prorrpga parte de
VANCOUVER, el Balance de Situacion de PLARREGA g&ra
integrado, exclusivamente, como Unico activo pa inversidn directa de
PLARREGA en la mercantil dominicana CORPORACION HEDERA

15



(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

DEL MAR, representativa del 4,56% de su capitalapsustituyendo esta a
la inversion indirecta que al dia de los acuer@®de octubre de 2007),
PLARREGA poseia en la referida sociedad dominicanaavés de su
participacion en la también dominicana TENEDORA VER, S.A.
financiado al cien por ciento por los recursos m®me la compafia; el
valor contable de este activo a la fecha de firmastos acuerdos (23 de
octubre de 2007), de acuerdo a la normativa cantafjente era de
5.188.418,87 euros, sin perjuicio de eventualesteguque se puedan
producir en el futuro en cumplimiento de la norweitontable vigente,

extinguir los contratos de trabajo a la totalidagl lds empleados de
PLARREGA hasta dejar a esta si personal alguno \cordratar nuevo
personal,

no vender, permutar ni por cualquier otro tituloajenar o gravar las
acciones, salvo en el marco de la Oferta,

dimitir como Consejero de PLARREGA o causar que @snsejeros
nombrados por ellos dimitan a la mayor brevedadbfmgras la liquidacion
de la Oferta, asi como a realizar sus mejores esfsi@ara que los restantes
Consejeros pongan sus cargos a disposicion dei@®s accionistas,

hacer sus mejores esfuerzos para que PLARREGA texplgestione sus
negocios con la practica habitual seguida hadtctea,

hasta la liquidacion de la Oferta y toma de cont®IPLARREGA por la
Sociedad Oferente, no distribuir dividendos ni ¢® enodo cualquier tipo
de reservas, no modificar sus Estatutos ni efectiisgrobar operaciones de
transformacion, fusién, escision o cualquier otua gltere el capital social,
sin el consentimiento de VANCOUVER,

votar en el sentido de que PLARREGA emita un inforfavorable a la
Oferta de acuerdo con el articulo 24 del RD 106®%/20

Se adjuntan como ANEXO Ill, copias de los referiduzierdos y de los escritos de
aceptacién de prorroga de los mismos.

A la fecha del presente Folleto el Oferente dedaraplidas todas las actuaciones previas
acordadas en los citados contratos, no quedando oo condiciones para la aceptacion
de la Oferta por parte de los accionistas vendsdore

Los acuerdos y compromisos contenidos en dichordougo implican ni implicaran un
trato discriminatorio entre los accionistas susorgs de dichos acuerdos y el resto de
accionistas de PLARREGA, gue vendan sus accionesl anarco de la oferta. Los
accionistas suscriptores de dichos acuerdos nbind@tiuna contraprestacién adicional al
precio ofrecido en la OPA.

La sociedad oferente manifiesta que no existe mingio acuerdo o pacto de ninguna
naturaleza entre ella, sus socios, 0 los miembmssub 6rganos de administracion,
direccion y control y los accionistas o los miensbe los 6rganos de administracion,
direccion y control en relacidn con la presentetafe
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1.5.b.

I.5.c.

[.6.a.

1.6.b.

Igualmente, la Sociedad Oferente declara que nisaseeservado ninguna ventaja a los
miembros del érgano de administracion, direcci@ontrol de PLARREGA por parte de
VANCOUVER o de las sociedades de su Grupo.

A la fecha del presente Folleto VANCOUVER ha codocverbalmente la intencion del
accionista de PLARREGA, COLLCABIRO RESIDENCIAL, S.de aceptar la oferta. De
aceptar este accionista la presente Oferta, la slen@s accionistas que aceptarian la
Oferta representaria 815.325 acciones o el 98'28%apital social de PLARREGA. A la
fecha del presente folleto no se conoce la intend# resto de los accionistas de aceptar o
no la Oferta.

Miembros pertenecientes a los 6rganos deimsimacion, direcciéon y control de la
Sociedad Afectada y de la Sociedad Oferente simedi@ente

A la fecha del presente Folleto no existen persdigsas o juridicas que ostenten
simultaneamente cargos en los organos de admui@tradireccion y control de
PLARREGA y VANCOUVER, ni en los de las sociedadesds Grupos.

Acciones v otros valores gue puedan darcterex su adquisicidn o suscripcién de la
Sociedad Oferente pertenecientes, directa o irtdimente, a la Sociedad Afectada, con
indicacion de los derechos de voto y declaraci@aiinéa en su defecto

PLARREGA no es titular directa o indirectamenteadeiones, valores o instrumentos que
den derecho a la adquisicion o suscripcion de gigattiones de VANCOUVER o de
ninguna sociedad de su grupo.

Valores de la Sociedad Afectada pertenecientasOferente

Acciones y otros valores que den derecho adguisicion o suscripcion de la Sociedad
Afectada pertenecientes, directa o indirectamemtela Sociedad Oferente, a sus
administradores, a los administradores de las dades controladas pertenecientes a su
Grupo, a sus accionistas 0 socios de control, tyas @ersonas gue actuen por cuenta del
Oferente o concertadamente con él, con indicacién los derechos de voto
correspondientes

A la fecha del presente Folleto, ni VANCOUVER r8 kociedades de su Grupo, ni ningin
miembro de sus oOrganos de administracion, de Igand@s de administracion de las
sociedades controladas, pertenecientes a su gsugoaccionistas o socios de control,
poseen directa o indirectamente o de forma cord®rieon terceros, acciones de
PLARREGA, o valores o instrumentos que den derechio adquisicion o suscripcion.

Autocartera de la Sociedad Afectada

PLARREGA no posee acciones en autocartera a la féehpresente Folleto.
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I.7.a.

[.8.a.

Operaciones con valores de la Sociedad Afectad

Tipo, fecha y precio o contraprestaciOnadedperaciones, al contado o a plazo, realizadas

por el Oferente y quienes actlen concertadamentélaurante:

- Los ultimos doce meses anteriores al anuncio pvia Oferta

Durante los ultimos 12 meses anteriores al anyreigio de la Oferta, VANCOUVER

y las personas referidas en el apartado |.6.arientao han realizado, directamente o
través de terceras personas con las que actUemrtamamente, ninguna clase de
operacion al contado o0 a plazo con acciones, \&liastrumentos que den derecho a
la adquisicion o suscripcion de acciones de PLARREG

- El periodo transcurrido desde el anuncio previtadeferta hasta la fecha del Folleto

Durante el periodo transcurrido desde el anuna@eiprde la Oferta hasta la fecha del
presente Folleto, VANCOUVER o las personas referiela el apartado 1.6.a. anterior,
no han realizado, directamente o través de tergeeasonas con las que actien
concertadamente, ninguna clase de operacion ahdond a plazo con acciones,
valores o instrumentos que den derecho a la addgisd suscripcion de acciones de
PLARREGA.

Asimismo a la fecha del presente Folleto, VANCOUMERtiene intencion de realizar
compras o adquirir acciones de PLARREGA, hastaechd de publicacion del
resultado de la Oferta. Sin perjuicio de ello, knaso de que llevara a cabo cualquier
adquisicion, informara de ello de forma inmediatdéaaCNMV, y le resultara de
aplicacion lo dispuesto en el articulo 32.5 del RIB6/2007, esto es, se determinara
automaticamente la elevacion del precio de la @feaista alcanzar el mas alto de los
satisfechos en dichas adquisiciones.

Informacién sobre la actividad y situacion ecndémico-financiera de la
Sociedad Oferente y su Grupo

Actividad del Grupo TPC (Vancouver)

El Grupo TPC (cuya matriz es VANCOUVER) esta esglegddo en la promocién e
intermediacion inmobiliaria principalmente en lanaosur de Madrid, con mas de 35
promociones finalizadas y 20 en curso y una impetetaartera de suelo en desarrollo. El
Grupo presta sus servicios de intermediacion yi@edianto a particulares, a través de su
amplia red de agencias, como a constructores yqicogs.

Evoluciona de sucesivas fusiones o concentraciateedps de las principales promotoras
inmobiliarias de Pinto y Valdemoro (Madrid), laidia de las cuales se acaba de realizar
mediante la absorcion por VANCOUVER GESTION, S.le. ld mercantil Estudio de
Patrimonio y Gestion Urbana, S.L. (EPG).
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Con més de 10 afios de experiencia en el sectaguepo humano del Grupo TPC
(VANCOUVER) estad formado mas de 100 profesionatepartidos en las diferentes
divisiones juridico, financiera, técnica, comergdialormatica, fiscal y marketing.

Ademéas de su area de negocio principal, la promodainobiliaria, el Grupo TPC
participa en empresas constructoras, sociedadegest@n patrimonial y en proyectos
internacionales en Brasil, Polonia y la India, ®a@m el mismo sector de la promocion
inmobiliaria.

El siguiente cuadro describe las diferentes areasedocio y su porcentaje de contribucion
a las ventas de Grupo:

Area de % facturacion .
. Descripcion

negocio del Grupo

Promocién 55% Méas de 35 promociones realizadas, con mas.&0 1

inmobiliaria viviendas
- Mas de 20 promociones en curso, con 2.350 vidsnd
- Cartera para mas de 5.000 viviendas

Construccion 25% Negocio de construccion a trawe&gadparticipacion en la
empresa constructora DICO HARINSA OBRUM, S|L.
(DHO).

Otros servicios 20% Negocio de gestion patrimonial
Negocio de diferentes caracteristicas como hotelero
promocién de naves industriales, etc.

1.8.b. Situacion econdmico-financiera del Grupo TR@ncouver)

El ejercicio 2007 es el primero en el que VANCOUVERA obligada a auditar sus
cuentas anuales al ser la primera vez que cumpleetpuisitos establecidos en el Articulo
84 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad ddai{y Capitulo VII de la Ley de

Sociedades Andnimas). Se acompafian como ANEXO ¥ dstados financieros

individuales abreviados a 31 de diciembre de 20€i6camo los estados financieros
individuales y consolidados auditados a 31 de aibre de 2007.

El siguiente cuadro resume la situacion econdnim@ntiera, de acuerdo con los estados
financieros individuales auditados a 31 de diciend® 2007 e individuales abreviados —no
auditados- a 31 de diciembre de 2006:

31 de diciembre de 31 de diciembre de
2007 2006
(en euros) (en euros)

Patrimonio neto 26.094.440 27.566.084
Activos totales 465.725.255 245.060.309
Endeudamiento financiero neto 283.400.863 116.8%4.1
Cifra de negocio 98.492.521 24.127.266
EBITDA 12.848.300 2.555.534
Beneficio neto 8.458.274 182.215
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El siguiente cuadro resume la situacion econdnim@ntiera, de acuerdo con los estados
financieros consolidados auditados a 31 de dicierder2007, preparados de acuerdo con
las Normas Internacionales de Informacion FinaadjsitiF-UE):

Consolidado a Individual a
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2007 2006
(en euros) (en euros)
Patrimonio neto 38.450.660 28.196.882
Activos totales 506.072.361 236.398.694
Endeudamiento financiero neto 315.557.249 159.782.7
Cifra de negocio 79.780.163 1.726.678
EBITDA 29.719.081 2.514.548
Beneficio neto 14.307.673 813.013

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 800Tas primeras que el Grupo prepara
aplicando las normas internacionales de contaliliddoptadas por la Union Europea

(NIIF-UE), que requieren, con caracter general, tpge estados financieros presenten

informacién comparativa. Adicionalmente, tal y cosgomenciona mas arriba y en la nota
1 de la memoria consolidada adjunta como Anexdd\¢uentas anuales consolidadas son
también las primeras cuentas consolidadas que faremuGrupo, al haberse originado este
en el ejercicio 2007. En consecuencia, las cifasespondientes al ejercicio anterior son

las correspondientes a las cuentas anuales indieside la sociedad dominante, obtenidas
mediante la aplicacion de las NIIF-UE vigentes al8Idiciembre de 2007. Se detallan en
la nota 5 de la memoria consolidada adjunta comex@HnV las diferencias que suponen la

aplicacion de las NIIF-UE.

El endeudamiento financiero neto representa laaldathcaria total restando las partidas
de tesoreria e inversiones financieras temporales.

El EBITDA representa el beneficio antes de intesegepuestos y amortizaciones.

VANCOUVER no ha hecho publicos estados financieromagnitudes financieras mas
recientes que las indicadas anteriormente.

A la fecha del presente Folleto la Unica sociedatizada de la que es titular

VANCOUVER es DIAPASON GESTION, S.I.C.A.V., S.A, tiza en la Bolsa de Madrid,
en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB).

20



CAPITULO I

I.1.

11.2.

I1.2.a.

11.2.b.

Valores a los que se extiende la Oferta

La Oferta se dirige a la totalidad de las acciateta Sociedad Afectada, es decir 830.000
acciones de PLARREGA, de 601 € de valor nominalacana de ellas, totalmente
suscritas y desembolsadas, representadas por dedimtaciones en cuenta y admitidas a
negociacién en la Bolsa de Valores de Barcelomggaiadas a través del segundo mercado
para PYMES, en el mercado de viva voz, de corroslag las acciones tienen idénticos
derechos politicos y econémicos.

Los términos de la Oferta son iguales para laitiztdl de las acciones de PLARREGA,
ofreciéndose la contraprestacion sefialada en gbdpdl.2.a. siguiente.

PLARREGA en la actualidad no tiene emitidos dersai® suscripcion, acciones sin voto,
clases especiales de acciones, obligaciones ciesrtni otros titulos o valores

negociables que pudieran dar derecho, directa oeotdmente a la suscripcion o
adquisicién de acciones a los que deba dirigirededa.

Contraprestacion ofrecida por los valores

Contraprestacion ofrecida por cada valolase de valores y forma en que se hara efectiva

La presente Oferta se formula como compraventa. @BNVER ofrece como
contraprestacion a los accionistas de PLARREG/Autdidad de seis euros con un céntimo
(6'01) por cada accion de la Sociedad. La contstpo#on serd hecha efectiva en su
totalidad en metalico y se abonara segun lo dispwesel apartado lll.1.c. siguiente.

Justificacion de la contraprestacion y métale valoracion utilizado para determinar el
precio equitativo

El precio ofrecido es el acordado entre VANCOUVERoy principales accionistas de
PLARREGA en el Contrato de Compromiso de Transmigiddquisicion de Acciones de

23 de octubre de 2007 aludido en el apartado |.8stie Folleto, es decir 6’01 Euros por
accion.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 9 del RB6/2007, la Oferta se formula por un
precio equitativo, no inferior al mas elevado queOéerente o personas que actien
concertadamente con €l hubieran pagado o acordadogpmismos valores durante los 12
meses previos al anuncio de la oferta, no habiéngastado compensaciones adicionales
con los accionistas con quienes se tiene susdritomtrato de Compromiso del ANEXO
Il
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1.3.

11.4.

I1.4.a.

11.4.b.

Condiciones a las que esta sujeta la Oferta

La presente Oferta no esta sujeta a condicioén algun

Garantias y financiacion de la Oferta

Tipo de garantias constituidas por el Ofexgara la liguidacion de la Oferta, identidad de
las entidades financieras con las gue haya sidstiagida e importe

De conformidad con lo previsto en el articulo 13 B® 1066/2007, con el fin de
garantizar la ejecucion y el pago del precio decta®mpraventas que tengan lugar como
consecuencia de la presente Oferta, VANCOUVER rartago a al CNMV un aval
irrevocable otorgado por la CAJA DE AHORROS DE SAIANCA Y SORIA (CAJA
DUERO), por importe de CUATRO MILLONES NOVECIENTAG3CHENTA Y OCHO
MIL TRESCIENTOS EUROS (4.988.300 €) (en adelant, AVAL"), que cubre la
totalidad de la contraprestacién ofrecida por ejurato de los valores a los que se extiende
la oferta, cuya copia se acompafia como ANEXO V.

Fuentes de financiacién de la Oferta y gigales caracteristicas y condiciones de dicha
financiacion, incluyendo en caso de financiaciéenaj la identidad de los acreedores
financieros y la previsién del Oferente para atemtlservicio financiero de la deuda

Para la financiacion de la Oferta VANCOUVER ha @tdido a la Entidad Caja Duero,
domiciliada en Plaza de los Bandos 15-17 de Saleapda concesion de un Préstamo
Bancario por un importe total de TRES MILLONES QUENTOS MIL EUROS
(3.500.000 €). El importe restante entre la cuat¢iaeste préstamo y el importe total de
liquidacion de la Oferta (Mdximo CUATRO MILLONES N@CIENTOS OCHENTA Y
OCHO MIL TRESCIENTOS EUROS (4.988.300 €)), es decyN MILLON
CUATROCIENTOS OCHENTA Y OCHO MIL TRESCIENTOS EUR($%.488.300 €),
asi como de los gastos asociados a la Oferta,etenden financiar con la tesoreria que
generen las operaciones de negocio de VANCOUVER suedefecto con el saldo de las
inversiones financieras temporales con el que aukntempresa, que en todo caso es
suficiente para hacer frente a estos pagos a e fdel presente Folleto. Se describen a
continuacion los principales términos y condiciodekcontrato de financiacion solicitado
por VANCOUVER:

a) Contrato de Préstamo con Garantia Personal otoay®@dNCOUVER GESTION
S.L.

b) Interés nominal anual inicial: 7,033% VARIABLE

c) Referencial: EURIBOR 12 MESES 1° DIA HABIL ANTERIORCT/365

d) Diferencial: + 2,000 %

e) TAE: 7,547%

f) Finalidad: ADQUISICION ACCIONES PLARREGA INVEST 200S.A.

g) Plazo: 60 meses desde la fecha de constitucion

h) Amortizacion: Trimestral de capital e intereses

i) Revisién de tipo de interés: Anual

i) Comision de apertura: 0,75 %
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La parte prestataria podrd, en cualquier momemnt@ipar el reembolso total o parcial del
préstamo. En el primer supuesto, tendra que abax@mas del capital pendiente, los
intereses e impuestos devengados hasta la fedhadecelacién anticipada.

No obstante el plazo de duracion pactado para asigato, podra la Caja darlo por
vencido, y consecuentemente, exigir el reembols@uinto se le adeude por capital,
intereses, impuestos y gastos si los hubiere,scdsos siguientes:

a) Cuando la parte prestataria no aplique la cantidestada a la finalidad para la que
le fue concedida.

b) Falta de pago, en la fecha que proceda, de @tmsd/encimientos de intereses o
de la cuota de amortizacion correspondiente.

¢) Cuando la parte prestataria 0 alguno de losfeglsolicitaran o fueran declarados
en estado de insolvencia, suspension de pagoss,pagebra o concurso, o
incurrieran en alguna de las causas que disminoiyaodifiquen su capacidad
civil.

d) Cuando la Caja tenga conocimiento de que sesfaulriiciado procedimiento
judicial contra cualquiera de las personas citadas.

e) Fallecimiento de algun integrante de la parstataria o de alguno de los
fiadores, si se trata de personas fisicas, o digwiisi se trata de personas
juridicas.

f) Sila parte prestataria cesa en la actividathpresa a la que, en su caso, se destina
el préstamo, o la transfiere a otra persona o raaéial sin el consentimiento de la
Caja.

g) Sila parte deudora no se halla al corrientgdgb de las contribuciones,
impuestos de toda clase, o cotizacion a la Segludaial que por razén de su
actividad, en relacion con la finalidad del préstata corresponda abonar, 0 no
exhibe los documentos acreditativos de tales pad@€aja cuando esta se los
reclame.

A juicio de Vancouver este resumen incluye las utistancias y condiciones mas
determinantes en relacién con la financiacion deféata y permiten un juicio fundado de
la misma.

Este préstamo se autorizo con fecha 23 de Ene20@k en las condiciones descritas y se
constituira coincidiendo con la liquidacion de lea.

No se han establecido avales, garantias especificasdas ni pignoracion de activos,
compromisos ni limitaciones de actuacion por pdek prestatario, VANCOUVER. El

contrato de financiacibn no exige el mantenimierde ratios financieros de

VANCOUVER, PLARREGA u otras sociedades de sus gujitd préstamo no supone
alteracion alguna en la politica de financiaciédeodividendos de VANCOUVER. No

deriva ningun tipo de obligacion para PLARREGA os saccionistas. No requiere el
consentimiento de la Entidad Financiera (la Cagaa @cceder al capital de PLARREGA o
llevar a cabo el nombramiento de los miembros dmssejo.

VANCOUVER pretende amortizar, repagar principal grvg los intereses de este
Préstamo Bancario mediante los flujos de caja dispes de su negocio habitual. A la
fecha del presente Folleto, VANCOUVER no tiene oimg prevision, ni plan, ni ha

adoptado ninguna decision relativa a vias altarastide obtencion de fondos para la
financiacién de la Oferta y el pago de este Préstam

El contrato de préstamo bancario no contiene patgano adicional que pueda ser
relevante para los accionistas de PLARREGA.
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[I.4.c. Efectos de la financiacion sobre la SocieAfectada

La financiacion de la Oferta no supondra endeudatmialguno para PLARREGA o sus
filiales ni exige que se realice operacion sodietalguna en relacion con PLARREGA. Ni
PLARREGA ni sus filiales van a otorgar ni constgayningln tipo de garantia para esta
financiacion ni destinaran cantidad alguna al repag la deuda ni supone otras
obligaciones para PLARREGA o sus filiales. La ficacion de la Oferta tampoco
conllevarda alteracion alguna de la politica ded#ividos ni de la operativa de negocio de
PLARREGA.

En el caso de producirse las operaciones corpasatigscritas en el apartado 1V.1 la deuda

de PLARREGA o de la sociedad resultante en su easoentaria considerablemente al
incorporar parte o toda la deuda de VANCOUVER.
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CAPITULO I

I.1.

.2.

Procedimientos de aceptacion y liquidacion

Plazo para la aceptacién de la Oferta

El plazo de aceptacion de la presente Oferta gesidee (20) dias naturales contados a partir
del dia habil bursatil siguiente a la fecha de ipabion del primero de los anuncios a los
gue se refiere el articulo 22 del Real Decreto 12@®&7 en el boletin de cotizacién de la

bolsa de Barcelona y en un diario de difusiéon naalioSe tomard como fecha de

publicacién de los anuncios correspondientes eBdtetines de Cotizacion de la Bolsa de

Barcelona, la fecha de la sesién bursatil a lasguefiera dicho Boletin.

A estos efectos, el computo del plazo de veinte dédurales se incluiréa tanto el dia inicial

como el dltimo del referido plazo. Si el dltimo di@l plazo fuera inhabil bursatil en la bolsa

de Barcelona, el plazo de aceptacion se extendsta has 24 horas del dia habil bursatil
inmediatamente siguiente. El plazo de aceptaci@lifard en todo caso a las 24 horas del
ultimo dia de dicho plazo.

Se acompafia como ANEXO VI copia del modelo de d@oupe se publicara en el Boletin de
Cotizacién de la Bolsa de Valores Barcelomanyn periddico de difusién nacional.

Igualmente, se adjunta como ANEXO VIl carta de VADIOVER a la CNMV sobre la
publicidad de la Oferta.

Formalidades qgue deben cumplir los destmasade la Oferta para manifestar su
aceptacion, asi como la forma y plazo en gue métilda contraprestacion

Aceptacién revocable e incondicional

Las declaraciones de aceptacion de la Oferta parddonistas de PLARREGA se admitiran
desde el primer dia del plazo de aceptacion.

Las aceptaciones de los accionistas de PLARREGA&posker revocadas en cualquier
momento antes del ultimo dia del plazo de aceptad®la Oferta seguin lo dispuesto en el
articulo 34.3 del Real Decreto 1066/2007. No obstdas declaraciones de aceptacion no
podran someterse a condicién, y careceran de zajid® seran admitidas en caso de que
fueran condicionadas, conforme se establece eticell@a 34.5 del Real Decreto.

Procedimiento de aceptacion de la Oferta y pada dentraprestacion

Los accionistas de PLARREGA que deseen aceptafeldaQieberan dirigirse a la entidad
en la que tengan depositadas sus acciones.

Las aceptaciones seran cursadas a la Sociedaddr@etias Bolsa de Barcelona a través de
las entidades depositarias participantes en eicBede Compensacion y Liquidacion de la
Bolsa de Valores de Barcelona (SCL Barna) en lasgencuentren depositadas las acciones
correspondientes, quien se encargara de recogéasdiaceptaciones por escrito y
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respondera de acuerdo con sus registros del deealéetitularidad y tenencia de los valores
a que se refieran las declaraciones de aceptasdrtomo de la inexistencia de cargas o
gravdmenes o derechos de terceros que limiteretestibs politicos 0 econdmicos de dichas
acciones o su libre transmisibilidad.

Durante el plazo de aceptacion de la Oferta laglaes miembros que reciban las
declaraciones de aceptacion, remitirdn diariamaht@ferente, a través del representante
designado estos efectos, que es D. Emilio Ortega (Respongdbl@lanificacion de
Grupo TPC), y a la Sociedad Rectora de la Bols"aleres de Barcelona diariamente los
datos relativos al nimero de acciones comprendidiatas declaraciones de aceptacion
presentadas por los accionistas de PLARREGA. Derrahimismo periodo referido en el
parrafo anterior, el Oferente y la Sociedad Rectirda Bolsa de Valores de Barcelona
deberan facilitar a la CNMV y a los interesados tpesoliciten, informacion sobre el
namero de acciones comprendidas en las declaradieneceptacion recibidas.

Las declaraciones de aceptacion de los titularesdenes de PLARREGA se acomparfiaran
de la documentacion suficiente para que pueda phsgula transmision de las acciones
de PLARREGA ante las entidades participantes, yeweb incluir todos los datos
identificativos exigidos por la legislacién aplitala este tipo de operaciones.

Todas las acciones a las que se extiende la Qfeberan ser trasmitidas libres de cargas,
gravamenes o derechos de terceros que limiten doclibs politicos o econémicos de
dichas acciones o su transmisibilidad por persegiirhada para la transmision segun los
asientos del Registro Contable, de forma que laeBad Oferente adquiera la propiedad
irreivindicable de acuerdo con el articulo 9 deigente LMV.

En ningun caso el Oferente aceptara valores cejaencias de registro sean posteriores al
ultimo dia del plazo de aceptacion de la Ofertaddedr, aquellas acciones que se ofrezcan en
venta, deberan haber sido adquiridas no mas tatdetidno dia del plazo de aceptacién de
la Oferta.

Los accionistas de PLARREGA podran aceptar la ®fpdr la totalidad o parte das
acciones de la misma de las que sean titularesa Tedlaracion que formulen debera
comprender al menos una (1) accién de PLARREGA.

Publicacion del resultado

En el plazo de cinco (5) dias habiles desde léiZa@dn del plazo de aceptacion, la Sociedad
Rectora de la Bolsa de Valores de Barcelona, caratmia la CNMV el numero total de
acciones comprendidas en las declaraciones deagm@ppresentadas.

Recibida por la CNMV la informacién sobre las aeefines, ésta comunicara en el plazo
de dos (2) dias habiles a la Sociedad Rectora dgolsa de Valores de Barcelona, a
VANCOUVER y a PLARREGA el resultado de la Oferta.

La Sociedad Rectora de la Bolsa de Valores de Bag@ublicara dicho resultado, con su
alcance concreto, en el Boletin de Cotizacion spordiente a la sesion bursatil en que
reciba la comunicacion.

Liguidacion y pago de la Oferta

La liquidacion y el pago del precio de las acciorsesan realizados siguiendo el
procedimiento establecido para ello por SCL Bacoasiderandose fecha de contratacion
de la correspondiente operacion bursatil la feehdsesion a que se refiera el Boletin de
Cotizacién de la Bolsa de Valores de Barcelongogbéique el resultado de la Oferta.
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.3.

1.4.

1.5.

Gastos de aceptacion y liguidacion del Cfegtie sean de cuenta de los destinatarios, o
distribucion de los mismos entre el Oferente y Hasie

Los titulares de las acciones de PLARREGA que acefst Oferta no soportaran gasto
alguno derivado de los corretajes de la particgpaobligatoria de un miembro del mercado
en la compraventa, ni por los canones de contéatata la Bolsa de Valores de Barcelona y
de liquidacién de SCL Barna, los cuales seran ataswior el Oferente, siempre que en dicha
operacion intervenga exclusivamente la entidadhgueido designada para actuar por cuenta
de VANCOUVER conforme al apartado lll.4. siguiente.

En el supuesto de que intervengan por cuenta dptaade otros intermediarios 0 miembros

del mercado distintos del resefiado seran por caeht@ceptante el corretaje derivado de la
participacidn obligatoria de una entidad miembrdadBolsa de Valores de Barcelona y los

demds gastos de la parte vendedora en la operagidepto los canones de liquidacion de

SCL Barna y de contratacion de la Bolsa de ValdeeBarcelona que seran satisfechos por el
Oferente.

En ningdn caso, VANCOUVER se hara cargo de lastaa@s comisiones y gastos que las
entidades depositarias y administradoras de lamraex carguen a sus clientes por la
tramitacidn de 6rdenes derivadas de la aceptacda OPA.

Los gastos en que incurra la Sociedad Oferente ammprador seran, en todo caso, por
cuenta de ésta.

Cualesquiera otros gastos distintos de los anteente resefiados serdn asumidos por

guien incurra en ellos.

Designacién de las entidades o intermedsardimancieros que actien por cuenta del
Oferente en procedimiento de aceptacion v liqudlaci

VANCOUVER ha designado a la entidad General de Malogy Cambios, Sociedad de
Valores S.A. (en adelante “GVC"), con numero deRC.B-17549, con domicilio social en
Barcelona (08007), Rambla de Catalunya 53-55, cent@lad encargada de intervenir y
liquidar, las operaciones de adquisicion de lagaes que pudieran resultar de esta Oferta
asi como aquellos resultantes del ejercicio dedlErechos de compra o venta forzosa
previstos en lo articulos 47 y 48 del Real DecodOPAS, en su caso y conforme a lo
dispuesto en los apartados 111.5 y 1V.10.

Se adjunta como ANEXO VIII del presente Folleto darta de aceptacion del
nombramiento por la citada entidad.

Formalidades que deben cumplir los titusade los valores para solicitar la compra forzosa
de los valores afectados por la Oferta y elegir, sen caso, la naturaleza de la

contraprestacion en el caso que se den las condgiadicadas en el articulo 47 del Real
Decreto 1066/2007

En el supuesto en que se dieran las dos circuietamevistas en el articulo 47 del Real
Decreto 1066/2007, esto es, que a la fecha daldigidin de la Oferta, (a) el Oferente sea
titular de valores que representen al menos el 9fePeapital con derecho de voto de la
sociedad afectada y (b) que la Oferta hubiera awhptada por titulares de valores que
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representen al menos el 90 % de los derechos aeavdds que se hubiera dirigido,
cualquiera de los accionistas de PLARREGA podrgiea VANCOUVER que le compre
la totalidad de sus acciones.

A la fecha de este Folleto VANCOUVER no es titutdd ninguna participacion de
PLARREGA. En consecuencia, las referidas condicose tendran por cumplidas
siempre que las declaraciones de aceptacion defdaaOcomprendan un nimero
minimo de SETECIENTAS CUARENTA Y SIETE MIL (747.0pCacciones de
PLARREGA, que corresponden al 90% de los derechesvato del capital de
PLARREGA y de las acciones a las que se dirigeféat@.

De aceptar la presente Oferta los accionistas ddRREGA con los que existen los
acuerdos descritos en el apartado 1.5.a., que geptan, en total 781.825 acciones 0 un
94'20%, se cumplirian las referidas condiciones gare cualquiera de los accionistas de
PLARREGA pudiera exigir la compra forzosa.

El precio para la adquisicion por parte de VANCOW/HEe las acciones que se
transmitan en el ejercicio del derecho de compraoka por parte de los accionistas de
PLARREGA sera el precio ofrecido en la Oferta, esirgd seis euros con un céntimo (6’01)
por accion.

El plazo maximo del que dispondran los accioniga$®LARREGA que lo fueran tras la
liquidacion de la Oferta para solicitar la compoazbsa, sera de tres (3) meses a contar
desde la fecha de finalizacién del plazo de aceptate la Oferta.

A estos efectos, el Oferente comunicara a la CNMYmercado, mediante Hecho Relevante,
dentro de los tres (3) dias habiles siguienteg aluthlicacion del resultado de la Oferta si se
dan las condiciones mencionadas en el articuleelRekll Decreto 1066/2007 para exigir la
compra forzosa.

Los accionistas que deseen solicitar la comprao$farzdeberan dirigirse a la entidad
depositaria en la que tengan depositadas sus ascibas solicitudes de compra forzosa
seran cursadas por escrito a VANCOUVER por dichiglades a través de GVC. Las
entidades en las que se encuentren depositadasciases correspondientes responderan
de acuerdo con sus registros del detalle de lariiad y tenencia de los valores a que se
refieran las solicitudes de compra forzosa, asioccata la inexistencia de cargas o
gravamenes o derechos de terceros que limiteretestibs politicos 0 econémicos de dichas
acciones o su libre transmisibilidad. Las entidatigsositarias que reciban las declaraciones
de aceptacion, remitiran diariamente a la entideelagtia por cuenta del Oferente, es decir
GVC, los datos relativos al nimero de acciones cengidas en las declaraciones de
ejercicio de la compra forzosa presentadas p@dasnistas de PLARREGA.

Las solicitudes de compra forzosa de los titulades acciones de PLARREGA se
acompanfaran de la documentacién suficiente pargpageea producirse la transmision de
las acciones de PLARREGA, y deberan incluir todssdatos identificativos exigidos por la
legislacion aplicable a este tipo de operaciones.

Las acciones que se transmitan en ejercicio detcter de compra forzosa deberan
comprender todos los derechos politicos y econ@nmalquiera que sea su naturaleza, que
pudieren corresponder a las mismas. Dichas accidelesran ser transmitidas libres de
cargas Yy gravamenes y derechos de tercero querlitos derechos politicos o econémicos
o su libre transmisibilidad, por persona legitimadaa transmitirlas segun los asientos del
registro contable, de forma que VANCOUVER adquiena propiedad irreivindicable de
acuerdo con el articulo 9 de la LMV.
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En ningun caso el Oferente aceptara solicitudeodgra forzosa con fecha posterior al dia
en gue se cumplan tres (3) meses desde la fedhmalilacion del plazo de aceptacion de la
Oferta o relativas a acciones que tengan referemgaregistro posteriores a dicha fecha.
Es decir, aquellas acciones sobre las que setedbccompra forzosa deberan haber sido
adquiridas no mas tarde del dia en que se cumptsn(8) meses desde la fecha de
finalizacion del plazo de aceptacion de la Ofgrtau solicitud debera realizarse dentro de
dichos tres (3) meses.

La adquisicion de las acciones objeto de compe$ar por VANCOUVER se intervendra y
liquidara por GVC.

La entidad encargada de la liquidacion estara atiiga realizar los traspasos de los
valores y del efectivo que sean necesarios parsuatar la compra forzosa siguiendo el
procedimiento establecido para ello por SCL BaB®aconsiderara la fecha de contratacion
de la correspondiente operacion bursatil la fecharetepcion de la correspondiente
solicitud de compra forzosa por el Oferente a sal@GVC.

Si como consecuencia de la realizacion de las cipees de compra forzosa VANCOUVER
pasara a ser titular de todos los valores de PLARKREel Oferente se compromete a
solicitar el plazo de un (1) mes para restablexeréquisitos de difusién y liquidez de las
acciones de PLARREGA a los que se refiere el Adid8 del Real Decreto de OPAs.
Transcurrido dicho plazo sin que se produzca tstiabdecimiento, los valores gquedaran
excluidos de cotizacion automaticamente.

En la operacion de compra forzosa, los gastosatiys/de la compraventa y liquidacion de

los valores seran por cuenta de los vendedorefy poe se recomienda a los accionistas que
se informen previamente acerca de la cuantia dgakiss que deberian en tal caso asumir.
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CAPITULO IV

V.1

Finalidad perseguida con la adquisicion

PLARREGA, como promotora inmobiliaria, desarroliaauactividad similar a la actual de
VANCOUVER, aunque con distinta tipologia y locatizm geografica. Asi, PLARREGA
estd presente basicamente en la promocion en ab&sarturisticos, histéricamente en
Catalufia y las Islas Canarias y, en la actualidadngipalmente, en Republica Dominicana.
Por otra parte, VANCOUVER esté presente principatsmen la Comunidad de Madrid y, en
menor medida, en las de Castilla La Mancha, MuyciAragon, con alguna presencia
internacional de caracter testimonial, y practicamele forma Unica en primera vivienda, tanto
libre como protegida. En consecuencia, la adqaisicle PLARREGA permitira a
VANCOUVER acceder al desarrollo de promociones@ragz geograficas y en segmentos de
mercado en los que hoy no esta presente, ampkanciempo de accién empresarial.

Por otra parte, VANCOUVER, como cabecera de GrupG,Tes una compariia que ha venido
creciendo mediante sucesivas fusiones y operacioogmrativas que han tenido como
consecuencia la incorporacion a la misma nuevoscieginmobiliarios y la reestructuracion
su capital; y no descarta en absoluto seguir crdgipor esta via en el futuro cercano siempre
gue se den las condiciones de mercado oportureslfar

VANCOUVER tiene la intencién de implantar en PLARBE el modelo de negocio aplicado
hasta la fecha por VANCOUVER consistente en gedtitagral del ciclo inmobiliario, desde
la gestién del suelo hasta la entrega del proguciente final.

El objetivo de VANCOUVER con esta adquisicion esr panto, doble: (i) mejorar su
posicién empresarial en el ambito nacional e imigional mediante la expansion hacia
nuevos mercados geogréficos y la diversificacidrniehauevas areas de negocio inmobiliario
como las desarrolladas por PLARREGA v (ii) adquéficontrol de una sociedad cotizada
del mismo sector, lo cual le abre a VANCOUVER dsaar opciones de reestructuracion y
desarrollo del grupo a través de las operaciong®iaiivas que se describen mas adelante,
siempre con el objetivo de fortalecer la activigael tamafio de PLARREGA vy dotarla, al
mismo tiempo, de liquidez y difusién suficientesgpana correcta vida bursatil.

En el marco del segundo objetivo, que es basica laBociedad Oferente, ésta tiene la
intencidén de promover en un plazo entre SEIS y D@@Ees inmediatamente posterior a la
adquisicion de PLARREGA una o varias operacionegpcrativas enfocadas a la
incorporacion a ésta de nuevos activos y negociombiliarios, que previsiblemente
conllevaran una alteracién en la estructura y/opuomicion y/o cuantia del capital social de
la misma.

Dentro de este conjunto de operaciones corporatavaistencion de VANCOUVER es, una
vez adquirida una mayoria en el capital social J&RREGA en el contexto de la Oferta
Publica de Adquisicion a que hace referencia edgmte Folleto, promover una fusion total o
parcial entre ambas mediante la absorcion de VANZERIpor PLARREGA. No obstante,
hasta la fecha de este Folleto no se ha dado npagmformal en este sentido por parte de los
organos de VANCOUVER ni existen, en consecuentaagep detallados para ello. Esto daria
lugar a la creacion de una sociedad considerabtenmeayor a la actual PLARREGA, ya
que el activo total consolidado de VANCOUVER as@@rdunos 505,4 millones de euros a
31 de diciembre de 2007, mientras que el de PLARRE® misma fecha ascendié a 17,6
millones de euros. La cifra de negocio de VANCOUVeétRrespondiente al ejercicio 2007
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V.2

IV.3.

IvV.4.

ascendiéo a 79,8 millones de euros, mientras queRREGA no obtuvo ingresos de
explotacion debido a la naturaleza ciclica de siggegsos en funcién de la entrega de
promociones inmobiliarias.

Planes estratégicos e intenciones sobre lasctimidades futuras y la
localizacion de los centros de actividad de la Sedad Afectada y su Grupo
para un horizonte temporal minimo de doce (12) mese

VANCOUVER prevé que, tras la Oferta, se trasladesdde social de PLARREGA a
Madrid. PLARREGA no tiene otros centros de actidida

Como ha quedado dicho anteriormente, VANCOUVER dida intencion de que
PLARREGA no solo contintie desarrollando sus actilés y lineas de negocio, sino que
las amplie y fortalezca, eventualmente uniéndtddal, o parcialmente, y complementando a
las actuales de la propia VANCOUVER.

Por otra parte, PLARREGA no dispone en la actudlide Plan Estratégico alguno, y la
Sociedad Oferente no ha disefiado hasta la fech@rdsente Folleto ninguno que
contemple el fortalecimiento de actividad y deséorde PLARREGA indicado en el
parrafo anterior.

En todo caso, es previsible que en un plazo de SEISCE meses tras la liquidacién de
la OPA se lleven a cabo las operaciones corporatidicadas en el Apartado 1 de este
Capitulo.

Planes estratégicos e intenciones respectorabntenimiento de los puestos de
trabajo del personal y directivos de la Sociedad &fttada y su Grupo, incluyendo
cualquier cambio importante en las condiciones deabajo para un horizonte
temporal minimo de doce (12) meses

El personal existente anteriormente en PLARREGA dgpleados) era personal
administrativo, que estaba en gran medida compactitt su accionista principal, FORTIA
VIDA M.P.S., ha sido reubicado dentro de la pléntile esta Ultima con caracter previo a la
fecha del presente Folleto. Por lo tanto actualenemb queda personal propio en
PLARREGA. VANCOUVER entiende que puede hacerseccdegla actividad desarrollada
por dicha plantilla con el personal propio del grugin contemplar la necesidad de contratar
nueva plantilla y pudiendo apoyarse en la mediddagdenecesidades en la colaboracion
temporal necesaria en base a las buenas relaconel®s accionistas vendedores. En el
supuesto de producirse la reorganizacion societdgicrita en los parrafos anteriores,
PLARREGA o0 en su caso la sociedad resultante aixdarparte o la totalidad de la plantilla
de VANCOUVER, que en la actualidad es de méas desfir{ifleados.

Planes relativos a la utilizacion o disposion de activos de la sociedad
afectada; variaciones previstas en el endeudamierfinanciero neto

A la fecha del presente Folleto no existe previsafguna de disposicion de activos de
PLARREGA, o de refinanciacién o incremento de laddede PLARREGA. Tal y como
se describe en el Capitulo I.5., el Balance dea8ifuin de PLARREGA tras la liquidacion
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IV.5.

IV.6.

de esta Oferta quedara integrado, exclusivamentapainico activo por una inversion
directa de PLARREGA en la mercantil dominicana CORRCION HOTELERA DEL
MAR, representativa del 4,56% de su capital soéiahnciado al cien por ciento por los
recursos propios de la compafiia. No obstante, IB@gesen a materializar operaciones de
incorporacion a PLARREGA de activos y negocios ibitiarios, como es voluntad de la
Sociedad Oferente, la financiacién de dichas inm@giones si que podrian conllevar
cambios sustanciales en los recursos propios y endeudamiento financiero neto de
PLARREGA.

En el caso de que se produjera la citada reorgabizaPLARREGA o la sociedad
resultante, incorporaria todas las partidas derBalgue en ella se integrasen mediante
fusion o absorcién, pudiendo llegar a ser la tdéali de las partidas consolidadas de
VANCOUVER.

Planes relativos a la emision de valores deualquier clase por la Sociedad
Afectada o su Grupo

A fecha del presente Folleto no existen planestendiones respecto a emision de valores
(ampliaciones de capital, bonos convertibles, gtee)afecten a PLARREGA, VANCOUVER

u otras sociedades de sus grupos, dejando a sahfmadnciacion de las eventuales
operaciones que pudieran realizarse como conseawggidesarrollo del grupo.

En todo caso, es previsible que en un plazo de SEISCE meses tras la liquidacion de
la OPA se lleven a cabo las operaciones corporatidicadas en el Apartado 1 de este
Capitulo. En este caso, podria ser necesario pEocgdampliar el capital social de
PLARREGA. Ademas en un futuro se podrian adoptaticias para acceder Sistema de
Interconexion Bursétil (en adelante “SIBE”), sedgimdicado en el Apartado 1V.10.

Reestructuraciones societarias de cualquieraturaleza previstas

Tal como se ha indicado en el apartado IV.1 est&igta una reorganizacion societaria
entre los SEIS y DOCE meses posteriores a la lémigth de la OPA. La reorganizacion
aludida en dicho apartado podréa conllevar, en so,da aportacion a PLARREGA de la
totalidad o parte del patrimonio, activos y negsdiemobiliarios de las sociedades que
conformen en su momento Grupo TPC que encabeza YVANKER, asi como, en su caso,
de terceros inversores con su incorporacion aiataoicial de PLARREGA. No obstante, como
se ha indicado en el Apartado 1.4.e, se han mdoterinversaciones con diversos inversores
potenciales sin que a la fecha del presente Fbligt@ ningln acuerdo ni pacto ni escrito ni verbal
al respecto.

Las aportaciones mencionadas podrian llevarse aroaldiante (i) adquisicion de activos y
negocios inmobiliarios de terceros financiados wormix de recursos propios y ajenos, (ii)
aumentos de capital con aportaciones no dinengida@ii) fusiones por absorcion en las que,
en todo caso, la sociedad absorbente seria PLARREGA

A efectos de la eventual fusion y sujeto en todo eela opinion del experto independiente que,
conforme a la legislacion vigente, sea designade@lpRegistro Mercantil para la emision del
preceptivo informe sobre el proyecto de fusionrdiacion de canje en la fusién entre
VANCOUVER y PLARREGA se establecera en funcion aevdloracion que determine el
organo de gobierno de VANCOUVER a la vista del imi® del experto independiente de
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IV.7.

IV.8.

IV.9.

reconocido prestigio contratado por VANCOUVER &efakto. La valoracion de PLARREGA

a este efecto seria la misma que la establecidel gwecio de la presente Oferta salvo que
mediara alguna circunstancia que justificara uresiagion de este valor, circunstancia que a la
fecha del presente Folleto no se ha dado.

Politica de remuneracion al accionista

Hasta la fecha, PLARREGA no ha definido una paitie remuneracion al accionista. De
hecho, en los ultimos tres afios PLARREGA no ha aftordividendo alguno a sus
accionistas. VANCOUVER manifiesta que a la fecha pesente Folleto no tiene
intencién de alterar esta situacion y proponer wmadificacion en la politica de
remuneracion al accionista en PLARREGA. En el AqubotlV.13. se hace referencia a la
politica de dividendos futura de la sociedad rastdt de la reorganizacion descrita en el
apartado anterior.

Planes sobre la estructura, composicion y fumonamiento de los érganos de
administracion, direccién y control de la SociedadAfectada y de su Grupo.
Previsiones sobre la designacion de miembros enlulis 6rganos por el Oferente

De acuerdo con los pactos a los que se ha llegaidel@grupo de accionistas mayoritarios
de PLARREGA, es previsible que VANCOUVER adquienaporcentaje muy elevado del

capital social de la misma. En consecuencia, VAN®ER tiene la intencibn de nombrar

a la totalidad del Consejo de Administracion de RREGA y sus deméas 6rganos de
administracion, direccion y control.

No es intencion de VANCOUVER modificar sustanciahteela estructura y configuracion
actual del Consejo de Administracién de PLARREG/Aceanto a nimero de consejeros y
comisiones antes de las operaciones corporativasionadas encaminadas a la integracion de
VANCOUVER con PLARREGA. En principio el Consejo dAdministracion de
PLARREGA podria quedar compuesto por dos domirscalaee podrian ser los actuales
Administradores de VANCOUVER asi como de un tercéndependiente. Con
posterioridad a la reorganizacion descrita en aftago anterior y cumpliendo en todo caso
con las practicas de buen gobierno corporatividbkstimlas en el Codigo Unificado de Buen
Gobierno es previsible que se aumente el numeromdambros del Consejo de
Administracion de PLARREGA, proponiendo igualmeatenombramiento de consejeros
independientes. Para ello VANCOUVER promovera kasespondientes modificaciones
estatutarias.

De acuerdo con lo descrito en el apartado I.5aséefgado a un acuerdo con los actuales
miembros del Consejo de Administracibon de PLARRE@#&a que cesen en sus
funciones, en la mayor brevedad posible tras ladicidén de la Oferta.

Previsiones relativas al mantenimiento o modicacion de los Estatutos
Sociales de la Sociedad afectada o de las entidadesu Grupo

Antes de las operaciones corporativas mencionatasmminadas a la integracion de
VANCOUVER con PLARREGA, VANCOUVER no tiene intenciéde introducir
modificaciones en las disposiciones estatutarid® @ddRREGA actualmente vigentes.

33



V.10.

V.11.

No obstante, en el caso de que se llegase a rizéeriaomo es previsible, en un plazo de
SEIS a DOCE meses alguna de las operaciones ctivasrandicadas en el Apartado 1
de este Capitulo, se modificarian en consecueosipreceptos oportunos en los Estatutos
Sociales de PLARREGA.

Intenciones con respecto al mantenimiento da cotizacion de los valores de la
Sociedad Afectada o, en su caso, la exclusion y qguomisos para la adopcion,
en los seis (6) meses siguientes a la liquidaciom ld oferta, de las medidas que
permitan el mantenimiento o la exclusibn en Bolsagen funcién de las
intenciones manifestadas

Es intencion del Oferente que las acciones de PLE®Rsigan cotizando en el Segundo
Mercado de la Bolsa de Valores de Barcelona, cdependencia de los procesos de
reorganizacion y crecimiento corporativo que seidesn en los epigrafes anteriores y del
resultado de la Oferta.

El Oferente se compromete a, una vez liquidadaféat®y con caracter inmediato, dar
cumplimiento a los requisitos legales exigidos mnaantenimiento de la cotizacién en el
Segundo Mercado de la Bolsa de Barcelona, y eiicplant el relativo al mantenimiento
del contrato de contrapartida, que actualmente HRERRA tiene contratado con la entidad
GVC, en los términos previstos en el RD 710/1988 de abril.

Es también intencién de la Sociedad Oferente ldashepronto como las circunstancias lo
hagan posible, solicitar su admision a cotizaciérsas acciones en la Bolsa de Valores de
Madrid fomentando, de este modo, el acceso inigatmal Mercado de Corros y en su
momento al SIBE mediante la modalidad de contrétade “Mercado Continuo” o de
contratacion con fijacion de precios unicos o “RiXi El Oferente tiene intencion de tomar
decision relativa a la adopcion de medidas buesagh un plazo de 18 meses desde la
fecha de liquidacion de la Oferta. A la fecha delspnte folleto no se ha tomado decision
alguna a este respecto. Todo lo anterior dand@testumplimiento a los requisitos de
difusion accionarial que exija la CNMV y en partaiuy para el acceso al SIBE el de que
al menos el 25% de la acciones estén repartidess @rublico.

Tal y como se describe en el Capitulo 1.5, si caronsecuencia de la realizacion de las
operaciones de compra forzosa VANCOUVER pasara &tgkar de todos los valores de
PLARREGA, el Oferente se compromete a solicitarpklzo de un (1) mes para
restablecer los requisitos de difusion y liquidezZlak acciones de PLARREGA a los que
se refiere el Articulo 48 del Real Decreto de OPRanscurrido dicho plazo sin que se
produzca tal restablecimiento, los valores quedexéhluidos de cotizacién automaticamente.

Como se indica en el Apartado IV.11. VANCOUVER mnene intencion de ejercer el
derecho de exigir la venta forzosa.

Intencién de aplicar o no el derecho de veatforzosa previsto en el articulo 47
del RD 1066/2007

El Oferente en ningun caso contempla el ejercielodérecho de exigir la venta forzosa
contemplado en el Art. 47 del Real Decreto de OBRAsque su intencion es que la
Sociedad Afectada continle cotizada como se deseridos parrafos anteriores.
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V.12,

IV.13.

Intenciones relativas a la transmision de Jares de la Sociedad Afectada,
indicando si existe algun acuerdo a este respectoncotras personas y los
valores de dicha Sociedad Afectada que pertenecam®i caso a dichas personas

En el caso de que se produzca la reorganizaciGrritdeanteriormente, VANCOUVER
podria desprenderse parcialmente de las accioneEARREGA, que adquiera en la OPA.
Ademas en el caso de que finalmente se solicitaseceso de PLARREGA al primer
mercado, se adoptarian las medidas necesariaghareer la difusién accionarial a que se
hace referencia en el Apartado IV.10., lo que @oamiplicar la venta total o parcial de las
acciones de PLARREGA que adquiera en la OPA.

No existe intencion de realizar ninguna otra trasigm y el Oferente declara que no existe
ningun acuerdo ni negociacion a este respectotcas jgersonas.

Indicar las informaciones contenidas en esteapitulo 1V referidas a la propia
VANCOUVER vy las sociedades de su Grupo

VANCOUVER no prevé que la formulacion de la Ofestgponga una alteracion para la
propia VANCOUVER o0 las sociedades de su Grupo, a® planes estratégicos o
intenciones respecto de: (i) las actividades fstyrala localizacion de los centros de
actividad; (ii) el mantenimiento de los puestostrddajo del personal y directivos; (iii) la
utilizacion o disposicién de activos significativos

Pero si prevé que la posibilidad de las operaciong®orativas previstas descritas en este
capitulo por las que VANCOUVER pasara a formarepara sociedad cotizada podrian
conllevar alteraciones para la propia VANCOUVERay sociedades de su Grupo respecto
de: (i) la emision de valores; (ii) la realizaci® reestructuraciones u operaciones societarias;
(iii) la politica de remuneracion a sus accionis{dg las previsiones estatutarias o de la
estructura, composicion y funcionamiento de susryg de administracion, direccion y
control; o (v) el mantenimiento o modificacién de estatutos sociales.

VANCOUVER hasta la fecha no ha tenido una politieadividendos. Durante el afio 2007
se ha distribuido un dividendo con cargo a losltados del ejercicio 2006 de 30.066.797 €
(484,61€ por participacion), que correspondié a dis&ribucién con cargo a reservas. La
propuesta de distribucion del resultado de 200/&septar a la Junta General de Accionistas
no prevé la distribucion de dividendos. A la fecle presente Folleto no esta definida la
politica de dividendos de la sociedad resultaate ltr posible integracién de VANCOUVER
y PLARREGA. No obstante se prevé que se defingoliica de dividendos adecuada a: (i)
por un lado el objetivo de mantener y fomentartedctivo de los valores de la sociedad
cotizada y (ii) por otro lado al cumplimiento des lobjetivos estratégicos del grupo y su
estabilidad economico-financiera.

En relacion con la formulacion de la Oferta, VANCZER destinara parte de sus recursos
propios, y parte de recursos ajenos, para a ladiaeion de las adquisiciones de acciones
de PLARREGA asi como de los gastos asociados &l&aQen los términos descritos en el
apartado 11.4.b. VANCOUVER prevé atender el seovifithanciero de la deuda bancaria
con los recursos financieros generados por sugeagividad.

Sin perjuicio de lo dispuesto anteriormente, VANCZRR considera a fecha del
presente Folleto que no se vera afectada en notgiaspecto significativo tras la Oferta.
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CAPITULO V

V.1.

V.2.

V.3.

Defensa de la competencia

La Sociedad Oferente no ha procedido a notificapkxacion a las respectivas autoridades de
la competencia, por entender que dicha operaciorstédp sometida a: (i) la autorizacién
prevista en el Reglamento (CE) N° 139/2004 del €orde 20 de enero de 2004, al carecer de
dimension comunitaria conforme a los umbrales diigazion establecidos en el articulo 1,
apartados 2 y 3, de dicho Reglamento, (ii) la @#cidn de las autoridades espafiolas de
Defensa de la Compentencia prevista en la Ley 03/86 3 de julio.

Autorizaciones o verificaciones administrativa, distintas de la correspondiente
a la CNMV, obtenidas con caracter previo a la formlacion de esta Oferta

La Sociedad Oferente entiende que la Oferta noigexjule autorizacién administrativa
alguna distinta a las de las autoridades naciornatesnateria de mercado de valores
(CNMV).

Lugares donde podra consultarse el folleto yp$ documentos que lo acompafian

De conformidad con lo previsto en el articulo 22 Beal Decreto, el Folleto y la
documentacién complementaria que lo acompafa estatiposicion de los accionistas de
PLARREGA, desde el dia siguiente a la publicaciéhpiimero de los anuncios a que se
refiere el articulo 22.1 del citado Real Decreto)as siguientes lugares: (i) el domicilio de
VANCOUVER (Valdemoro calle Libertad numero 14, Vatdoro, Madrid), (ii) el domicilio
social de PLARREGA (calle Pau Claris 116), (iiidemicilio de la Sociedad Rectora de Bolsa
de Barcelona (Paseo de Gracia, numero 19, Bargelding el domicilio social de la entidad
GVC, en calidad de Entidad Agente, con domiciliestos efectos en Barcelona, Rambla de
Catalunya n° 53-55.

Igualmente, y como maximo en el plazo antes sedaleldFolleto y la documentacion
complementaria podra consultarse en los registaiicos de la Comision Nacional del
Mercado de Valores (en Madrid, Paseo de la Castetia 19; en Barcelona: Paseo de Gracia
n° 19) y anicamente el Folleto y el modelo de aimuea la pagina web de este organismo
(www.cnmv.e$, de PLARREGA (www.plarrega.comasi como de VANCOUVER (Grupo
TPC: www.tpcgrupo.coin

Madrid, 20 de junio de 2008

DAVID MARJALIZA VILLASENOR
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