MISTRAL PATRIMONIO
INMOBILIARIO SOCIMI, S A. www.mistralpatrimonioinmobiliario.com
Serrano, 93
28006 MADRID

Madrid, 30 de abril de 2021.

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n°® 596/2014 sobre abuso
de mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME
MTF Equity (en adelante "BME Growth"), Mistral Patrimonio Inmobiliario SOCIMI, S.A.
(en adelante, la "Sociedad") pone en conocimiento la siguiente informacion:

1. Informe de Gestion correspondiente al ejercicio de 2020. Anexo |.

2. Cuentas anuales del ejercicio 2020, junto con el informe de auditoria emitido por
Grant Thornton, S.LP., Sociedad Unipersonal. Anexo |I.

3. Informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la Sociedad
para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el mercado.
Anexo |lI.

La documentacion anterior también se encuentra a disposicion del mercado en la
pagina web de la Sociedad www.mistralpatrimonioinmobiliario.com

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020 de BME Growth, se hace
constar que la informacion comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la
exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones consideren oportunas. Mistral
Patrimonio Inmobiliario SOCIMI, S A

Atentamente,

D. José Javier Prieto Martin
Secretario del Consejo de Administracion

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 35048, Folio 180, Hoja n® M - 630349, CILF. A87649042


http://www.mistralpatrimonioinmobiliario.com/

ANEXO |

MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO
SOCIMI, S.A.

Informe de Gestién correspondiente al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2020
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MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A,

Informe de Gestién correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2020

EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS DURANTE EL EJERCICIO 2020 Y
SITUACION DE LA SOCIEDAD

Durante el gjercicio 2020, la actividad de la Sociedad se ha visto afectada por los estados de alarma
declarados por el Gobierno y sus prérrogas como consecuencia de la pandemia causada por el COVID-
19. Con fecha 14 de marzo de 2020 se publicé en el Boletin Oficial del Estado el Real Decreto
463/2020, de 14 de marzo, por el que se declaraba el estado de alarma para la gestion de la situacion
de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-19. Dicho estado de alarma se prorrogd el 21 de junio de
2020. Posteriormente, con fecha 25 de octubre de 2020, se publicé el Real Decreto 926/2020, de 25
de octubre, por el que se declaraba el estado de alarma para contener la propagacion de infecciones
causadas por el SARS-CoV-2. Dicho estado de alarma se prorrogé por seis meses desde el 9 de
noviembre hasta el 8 de mayo de 2021.

Con motivo del mencionado estado de alarma, el Gobierno ha aprobado varios Reales Decretos-Ley
que afectan directamente a la actividad de la Sociedad. En concreto, los Reales Decretos-ley son los
siguientes:

A) Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes
complementarias en el ambito social y econémico para hacer frente al COVID-19, que entré
en vigor el 2 de abril, planteé unas medidas de apoyo a los trabajadores, consumidores,
familias y colectivos vulnerables.

Este Real Decreto-ley establece determinadas medidas que se refieren a los contratos de
arrendamiento para su uso como vivienda. Las medidas son las siguientes:

i)  Suspensidn del procedimiento de desahucio y de los lanzamientos para hogares
vulnerables sin alternativa habitacional durante un plazo maximo de 6 meses desde la
entrada en vigor del Real Decreto-ley.

i} Prorroga extrzordinaria por un periodo maximo de 6 meses de los contratos de
arrendamiento de vivienda habitual que venzan dentro del periodo comprendido desde la
entrada en vigor del Real Decreto-ley y el dia en que hayan transcurrido dos meses desde
la finalizacién del estado de alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria
ocasionada por el COVID-19. Esta prérroga se aplicara previa solicitud del arrendatario y
durante la misma se seguiran aplicando los términos y condiciones establecidos para el
contrato en vigor.

i} Moratoria de la deuda arrendaticia en caso de grandes tenedores de vivienda.

Los arrendatarios que se encuentren en situacién de vulnerabilidad econdmica podran
solicitar del arrendador el aplazamiento temporal y extraordinario en el pago de la renta,
siempre que dicho aplazamiento o la condonacion total o parcial de la misma no se hubiera
conseguido ya con caracter voluntario por acuerdo entre ambas partes.
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En el caso de que el acuerdo no se hubiese producido, el arrendador comunicara
expresamente al arrendatario, en el plazo maximo de 7 dias taborables, su decision,
escogida entre las siguientes alternativas:

a) Una reduccién del 50% de la renta arrendaticia durante el tiempo que dure el estado
de alarma decretado por el Gobierno y las mensualidades siguientes si aquel plazo
fuera insuficiente en relacion con la situacion de vulnerabilidad provocada a causa del
COVID-19, con un méaximo en todo caso de cuatro meses.

b) Una morateria en el page de la renta arrendaticia que se aplicaré de manera
automatica y que afectara al periodo de tiempo que dure el estado de alarma decretado
por el Gobierno y a las mensualidades siguientes, prorrogables una a una, si aquel
plazo fuera insuficiente en relacién con la situacién de vulnerabilidad provocada a
causa del COVID-19, sin que puedan superarse, en ningun caso, los cuatro meses.
Dicha renta se aplazara, a parir de la siguiente mensualidad de renta arrendaticia,
mediante el fraccionamiento de las cuotas durante al menos tres afios, que se contaran
a partir del momento en el que se supere la situacidn aludida anteriormente, o a partir
de la finalizacién del plazo de los cuatro meses antes citado, y siempre dentro del
plazo a lo largo del cual contine la vigencia del contrato de arrendamiento o
cualquiera de sus prérrogas.

B) Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para apoyar
la economia y el empleo.

Este Real Decreto-ley establece determinadas medidas que se refieren a los contratos de
arrendamiento para uso distinto de vivienda. Las medidas son las siguientes:

i} una moratoria en el pago de la renta arrendaticia para los arrendatarios que lo soliciten y
que acrediten el cumplimiento de determinados requisitos, que afectard al periodo de
tiempo que dure el estado de alarma y sus prérrogas y a las mensualidades siguientes,
prorrogables una a una, si aquel plazo fuera insuficiente en relacién con el impacto
provocado por el COVID-19, sin que puedan superarse, en ningun caso, los cuatro meses.
Las rentas afectadas por la moratoria se aplazaran, sin penalizacién ni devengo de
intereses, a partir de la siguiente mensualidad de renta arrendaticia, mediante el
fraccionamiento de las cuotas en un plazo de dos afios, que se contaran a partir del
momento en el que se supere la situacion aludida anteriormente, o a partir de la finalizacién
del plazo de los cuatro meses antes citado, y siempre dentro del plazo de vigencia del
contrato de arrendamiento o cualquiera de sus prérrogas.

Estos Reales Decretos-ley se han ido prorrogando y modificando, siendo la ultima modificacién la
publicada en el BOE con fecha 27 de enero de 2021, mediante el Real Decreto-ley 2/2021, de 26 de
enero, de refuerzo y consolidacién de medidas sociales en defensa del empleo, con entrada en vigor
el mismo dia de su publicacién. En materia de arrendamientos de vivienda el mencionado Real
Decreto-ley contempla la modificacién del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se
adoptaban medidas urgentes complementarias en el &mbito social y econémico para hacer frente al
COVID-19, para prorrogar las medidas de apoyo al alquiler como consecuencia del COVID-19.

Si bien finalmente el efecto econémico, como se explica mas adelante en el informe de gestién, no ha
sido muy significativo, la situacién causada por la pandemia y las continuas propuestas realizadas por
miembros del Gobierno de medidas para controlar el precio de los alquileres ha venido a agravar la
situacién de incertidumbre que ya existia en el sector desde la introduccion de los cambios en la Ley
de Arrendamientos Urbanos que se produjeron el ejercicio anterior.

ma de los contratos, dificulta la
que, tras un periodo de andlisis,

Dichos cambios y, en especial, la que se refiere a la duracién



se ha optado por destinar algunos inmuebles al aiguiler de temporada hasta que se pudiera iniciar la
mencionada rotacion.

Por lo demas, la Sociedad ha continuado actualizando los niveles de las rentas de las distintas
promociones a los niveles de mercado de la zona (en el caso de vivienda libre) y a los niveles del
modulo (en el caso de vivienda protegida), incorporando los distintos pisos, a medida que van
venciendo los comespondientes contratos de arrendamiento.

El nivel medio de ocupacion de los inmuebles en el presente ejercicio ha sido del 79%, seis puntos por
debajo del ejercicio anterior, debido como ya se ha explicado al cambio de tipo de alquileres en
determinados inmuebles y a la preparacion de algunos actives para la venta. La renta media mensual
por metro cuadrado (til alquilado de los inmuebles durante este ejercicio ha ascendido a 5,24 € (5,25
€/m2 util al 31 de diciembre de 2019).

En lo que se refiere a la gestién de cobro, el nivel de morosidad en el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2020 se situa en el 1,6% de la facturacién del periodo (2,4% al 31 de diciembre de 20189).

Riesgos e incertidumbres

El mercado inmobiliario y, en particular el de alquiler residencial, esta pasando una situacion de grave
incertidumbre, no sélo por las variaciones legislativas aprobadas en los dos ultimos afios, sino también
por las continuas informaciones sobre propuestas realizadas en materia de alquileres por los distintos
miembros del Gobierno, lo que dificulta la toma de decisiones a largo plazo por parte de la Sociedad.

Por otra parte, como ya se ha explicado, la actividad de la Sociedad se ha visto afectada a partir de
marzo de 2020 por la declaracién del estado de alarma por la pandemia ocurrida por el COVID-19 y
las sucesivas normas aprobadas en relacién con los alquileres tanto de vivienda, como de alquileres
para uso distinto de vivienda.

Actualmente y, de momento hasta el 9 de mayo de 2021, continuard el Estado de Alarma vigente y las
medidas de apoyo a familias y auténomos en relacién con los alquileres. El arranque de Io que podria
ser la cuarta ola de la pandemia, junto con el lento ritmo de! proceso de vacunacién, nos hace tener
que estar expectantes respecto de la evolucion futura de la pandemia.

Si bien hasta ahora el efecto de todas estas medidas ha sido moderado, la cada vez peor situacién
econdmica, hace que tengamos que estar pendientes de la evolucién de la pandemia en los préximos
meses y su efecto en el mercado del alquiler.

Todo esto ha llevado a la Sociedad a modificar el tipo de alquiler al que se destinan algunos de los
inmuebles ofertados por la Sociedad. Asimismo, la duracion minima de los contratos y la limitacién de
las garantias que se pueden solicitar a los arrendatarios, suponen otro reto al que tiene que enfrentarse
la Sociedad con una situacién econémica cada vez mas deteriorada,
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Indicadores clave de resultados

Euros
31/12/2020 31/12/2019

Cifra de Negocios 1.197.724,32 1.280.581,23
EBITDA 444.074,72 361.739,08
Beneficio (Pérdida) del ejercicio (5.230,05) (47.436,95)
Flujos de efectivo de explotacion 1.007.702,46 215.888,56
Fondos Propios 8.039.743,25 11.137.086,18
Capital Social 8.518.500,00 11.358.000,00
Inversiones 35.755,70 11.908,66
Numero de inmuebles 242 242
Ocupacién media (%) 79% 85%
Renta mensual / m2 alquilado 5,24 5,25
Morosidad 1,2% 2,4%

Andlisis de resultados

Los ingresos por rentas del ejercicio terminade el 31 de diciembre de 2020 han ascendido a
1.197.724,32 euros (1.280.581,23 euros al 31 de diciembre de 2019), lo que supone una renta mensual
por metro cuadrado alquilado de 5,24 € (5,25 €m2 ocupado al 31 de diciembre de 2019), practicamente
igual a la del afio anterior.

Por otra parte, en lo que se refiere a los gastos de explotaci6n, los mismos han ascendido a 747.868,48
euros (919.223,23 euros al 31 de diciembre de 2019), de los que 624.811,53 euros corresponden a
servicios exteriores (799.539,66 euros al 31 de diciembre de 2019), 109.108,41 euros a tributos -
principalmente los impuestos locales correspondientes a las distintas promociones - (88.886,99 euros
al 31 de diciembre de 2019}, y 13.948,54 euros a la dotacién para insolvencias (30.796,58 euros al 31
de diciembre de 2019).

El gasto por amortizacién del inmovilizado del ejercicio ha sido de 212.505,60 euros (213.538,82 euros
al 31 de diciembre de 2019).

Los beneficios de explotacién del ejercicio se han situado en 231.569,12 euros (148.200,26 euros al
31 de diciembre de 2019).

Los resultados financieros del ejercicio han sido negativos en 236.799,17 euros (195.637,21 euros al
31 de diciembre de 2019) y el aumento se debe a la contratacidn del segundo préstamo con Bankinter,
SA

Con todo lo anterior, las pérdidas antes y después de impuestos del ejercicio ascienden a 5.230,05
euros (47.436,95 euros de pérdida al 31 de diciembre de 2019).

El fondo de maniobra al cierre del ejercicio es positivo en 85.851,01 euros (699. 100,32 euros al 31 de
diciembre de 20719).

Ocupacién e ingresos por alquileres

El nivel medio de ocupacion de los inmuebles durante el ejerci
diciembre de 2019), y el detalle para cada una de las promociol
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QOcupacion %
31/12/2020 | 31/12/2019

Vivienda libre

Alicante 44% 64%
Paima de Mallorca 73% 77%
Pontevedra 84% 99%
Vivienda protegida

Albacete 80% 94%
Carcar (Navarra) 100% 100%
Caparroso (Navarra) 89% 89%
Cascante (Navarra) 100% 97%
Castejon (Navarra) 100% 94%
Marcilla (Navarra) 100% 95%
Sevilla 90% 94%
Forallac (Gerona) 59% 61%

El nivel medio de renta mensual por metro cuadrado util alquilado de los inmuebles durante el ejercicio
2020 ha sido 5,24 €/m2 (5,25 €m2 al 31 de diciembre de 2019), y el detalle para cada una de las
promociones ha sido el siguiente:

Euros/im2

31/12/2020 | 31/12/2019
Vivienda libre
Alicante 6,69 6,55
Palma de Mallorca 13,93 13,21
Pontevedra 6,56 6,45
Vivienda protegida
Albacete 3,70 375
Carcar (Navarra) 4,62 4,67
Caparroso {Navarra) 4,68 469
Cascante {Navarra) 4,36 4,39
Castejon (Navarra) 4,50 4,39
Marcilla (Navarra) 4,82 4,69
Sevilla 6,33 6,72
Forallac {(Gerona) 3,54 3,61

Inversiones

Las inversiones correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
corresponden a los importes invertidos en amueblar varias viviendas en distintas promociones.

EVOLUCION PREVISIBLE
Para el ejercicio 2021, la Sociedad va a seguir trabajando en tres lineas:

- Rotacién de determinados activos mediante la venta de forma individualizada de algunos
inmuebles correspondientes a determinadas promociones.

- Alqguileres de temporada en aquellas ubicaciones en las que se pueda optimizar el nivel de
ingresos en esta férmula sin necesidad de comprometer plazos de alquiler de muy largo plazo.

- Alquileres de larga duracién en aquellos inmuebles cuyo objetivos sea mejorar la rentabilidad
de los mismos mediante este tipo de alquileres.
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Los administradores consideran que el resultado de estas tres lineas de trabajo debe llevar a que la
Sociedad empiece a dar beneficios de forma recurrente.

No obstante, para consolidar los mencionados objetivos, habra que estar pendientes de la evolucion
de la pandemia declarada por el COVID-19 en los proximos meses y su efecto en la economia.

ACCIONES PROPIAS

Al objeto de dar cumplimiento a la Circular 1/2020 de BME Growth, sobre Requisitos y Procedimientos
Aplicables a la Incorporacion y Exclusiéon en el Segmento de Negociacion BME Growth de BME MTF
Equity, en lo que se refiere al Proveedor de Liquidez, la Sociedad ha suscrito un Contrato de Préstamo
de Valores con la Sociedad Kilkenny Restauracién, S.L., por la que ésta presta a la Sociedad 86.218
acciones de la propia SOCIMI por un importe de 252.612,88 euros.

INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A
PROVEEDORES

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacién de la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales, |la cual ha sido desarrollada por la Resolucion de 29 de diciembre de 2010 del Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas, y teniendo en cuenta lo dispuesto en la disposicién transitoria
segunda de la citada Resolucién, & continuacion se presenta la informacién relativa a los
aplazamientos de pago efectuados a los proveedores comerciales y de servicios radicados en Espafia
durante los gjercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019,
distinguiendo los pagos realizados dentro del plazo maximo legal del resto, asi como el periodo medio
ponderado excedido de pagos (en dfas) y los pagos aplazados a proveedores comerciales y de
servicios pendientes de desembolso al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 que a
dichas fechas acumulaban un aplazamiento superior al plazo legal de pago:

3111212020 31/12/2019
Importe % Sobre Importe % Sobre
{ Euros) el Total { Euros) el Total
Pagos realizados durante el ejercicio-
Dentro del plazo maximo legal (*) 381.734,54 80 554.286,17 87
Resto 95.970,86 20 £62.818,83 13
Total pagos del ejercicio 487.705,40 100 617.105,00 100
Periodo medio ponderado excedido
(PMPE) de pagos (en dias) 50 50
Aplazamientos que a la fecha de cierre
sobrepasan el plazo maximo legal (*) 29.510,63 - 54.291,71 -

{*) Elplazolegal se ha determinado de acuerdo al que corresponde en funcidn de la naturaleza del bien o servicio
recibido por la Scociedad de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, modificada por el articulo 33
del Real Decreto-Ley 4/2013. de 22 de febrero, y en particular, con el articulo 4.3 de la citada Ley 3/2004.

En aplicacién de la normativa aplicable a la que se ha hecho mencién anteriormente, se incluye,
exclusivamente, informacién correspondiente a los proveedores y acreedores radicados en Espania.

PRINCIPALES RIESGOS RELACIONADOS CON LAS ACTIVIDADES

Como ya se ha explicado el principal riesgo que afecta actualmente al desarrollo de la actividad de la
Sociedad se refiere a la incertidumbre por las posibles modifica nes normativas que se anuncian
para regular el mercado de los alquileres y, en concreto, de sus prgtjos y por otro lado la evolucién de
la pandemia por el COVID-19 v el estado de alarma declarado paka la gestion de la situacion de crisis
sanitaria ocasionada por 1a misma. Si bien el impacto sobre la actlvidad de la Sociedad ha sido hasta
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ahora moderado, habra que estar pendientes de la evolucién de la pandemia en los proximos meses
y su efecto sobre una economia ya muy deteriorada.

Asimismo, la Memoria de las cuentas anuales incluye informacion sobre la naturaleza y nivel de los
riesgos financieros que impactan en la Sociedad, sobre la exposicién de la Sociedad a los riesgos de
liquidez, de tipo de interés, de crédito y de precio, asi como sobre los objetivos y politicas de gestion
de los riesgos financieros de 'a Sociedad.

ACTIVIDAD EN MATERIA DE INVESTIGACION, DESARROLLO E
INNOVACION

Durante el ejercicio de 2020, la Sociedad no ha realizado ninguna actividad en materia de investigacion,
desarrollo e innovacion.

HECHOS POSTERIORES AL CIERRE DEL EJERCICIO

Prérroga de las medidas de apoyo al alquiler aprobadas como consecugncia del COVID-19

Con fecha 27 de enero de 2021 se ha publicado en e! BOE el Real Decrete-ley 2/2021, de 26 de enero,
de refuerzo y consolidacion de medidas sociales en defensa del empleo, con entrada en vigor el mismo
dia de su publicacién. En materia de arrendamientos de vivienda el mencionado Real Decreto-ley
contempla la modificacién del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan
medidas urgentes complementarias en el ambito social y econdémico para hacer frente al COVID-19,
para prorrogar las medidas de apoyo al alquiler como consecuencia del COVID-19.

Cémo consecuencia de dicha prérroga, la Sociedad ha visto reducidos sus ingresos en los primeros
tres meses del ejercicio 2021 en 1.415,27 euros.

Con posterioridad al cierre del ejercicio 2020, no se han producido otros acontecimientos que pudieran
tener incidencia significativa en las cuentas anuales del ejercicio 2020.
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Mistral Patrimonio Inmobiliario,
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestion del ejercicio 2020

Incluye Informe de Auditoria de Cuentas Anuales
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
A los accionistas de Mistral Patrimonio Inmobiliario, SOCIMI, S.A.
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Mistral Patrimonio inmobiliario, SOCIMI, S.A. (la Sociedad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondiente al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativas, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad 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 noermativo de informacion financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2a de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal como se indica en la nota 6 y 9 de la memoria adjunta al 31 de diciembre de 2020, en el epigrafe
“Inversiones inmobiliarias” y “Activos no corrientes mantenidos para la venta®, se incluyen bienes en
régimen de arrendamiento operativo por importe neto de 14.616 miles de euros y 1.101 miles de euros,
respectivamente.

Migmbro de Grant Thomton International Lid
Barcetona - Bibao * Casteldn - Madrid - Malaga - Murcia - Pamplona - Valencia - Vigo - Zaragoza
Grant Thornton, S.L.P. {Sociedad Unip al} Paseo de la Castellana, 81, 11* - 28046 Madrid, CIF B-08914830, inserita en &l RM de Madiid, T. 38.652. F_ 159, H. M-657.409, inscripcadn 36" y en el ROAC n® S0231
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De acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion y tal como se
indica en la nota 4 a) de la memoria, las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicién minorado por su amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas. El
importe de las pérdidas por deterioro viene determinado por la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperabie entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta v su valor en uso. El valor recuperahle a 31 de diciembre de 2020 se ha determinado en base
a las tasaciones efectuadas por expertos independientes de la direccién empleandose el método de
descuento de flujos de efectivo, confeccionado en base a contratos formalizados con sus arrendatarios,
descontados a una tasa de mercado y ofras variables en condiciones de incertidumbre. Dada la
relevancia e incertidumbre asociada a los juicios y estimaciones involucrados, asi como, el importe
significativo de este epigrafe, hemos considerado el deterioro de las inversiones inmobiliarias como un
aspecto mas relevante de la auditoria.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos obtenido las tasaciones
de cada uno de los bienes de la Sociedad, se ha evaluado la competencia , independencia e integridad
de los valoradores externos, se ha determinadc que la direccion ha aplicado adecuadamente los
requerimientos del marco de informacién financiera aplicable relativos a la realizacion de las
estimaciones y hemos evaluado el modo en que se han realizado las estimaciones contenidas en las
citadas tasaciones. Para ello para una muestra de inmuebles hemos comparado las proyeccicnes para
los ejercicios futuros consideradas en las mismas con los contratos formalizados con sus arrendatarios,
viendo que son congruentes. Asi mismo, hemos revisado que las hipotesis empleadas y el método
empleado para la evaluacién del valor recuperable de las inversiones inmobiliarias en base a dichas
estimaciones son razonables,

Otra informacién: Informe de gestion

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

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa reguladora
de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del
informe de gestion 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 gestién 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, segtn lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que contiene
el informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién,

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de |la Sociedad, de
conformidad con el marco normativo de informacidn financiera aplicable a la entidad en Espaiia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.
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En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de tas cuentas anuales

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

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

¢ Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién 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 incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusién,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusion del
control interno.

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

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

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

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, 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 |as disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

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

ROAC n® S0231
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MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.

BALANCES AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

{Euros)
Notas de Ia Notas de la
ACTIVO Mamoris 311272020 312019 PATRIMOMO NETO Y PASIVO Mamoria 22030 31122019
ACTIVO NO CORRIENTE 14,606,024,13 | 15.972.525,93 | PATRIMOMNIO NETO 8,039.743,25 | 11.137.088,18
Inmovilizaciones materisles- 5 735,50 - FONDOS PROPIOS- 12 0.039.743,25 | 11.137.088,18
Equipos para procesos da informacién 735,59 - Capital- 8.518.500,00 | 11.358.000,00
Inversianes inmobiliaras- L 14.616.444,05 | 15.884.824,31 | Capital ascriturado 6.518.500,00 | 11.358.000.00
Tamencs A830.176.54 | 4.118.15565 | Prima de smisidn 39.484,24 39.464,24
Consiruccionns 9.081.126.61 9.887.043,38 | Reservas. (260.378,06)|  (212.941,11)
Instalacionas letnicas on inversiones inmobiliarias 1.651.287.02 1.886.485,13 | Otiras resarvas {260.378,06) {212.841.11)
Mobiliario en i i L iari 53.836,88 22,138,15 | Acclones an patrimonic proplas (252.612,88) -
lnversiones financieras & largo plazo. 7 76.947 49 78.001,62 | Acciones en palrimonio propiss {252.612,88) -
QOtros actives financieros 78.847 49 78.001,62 | Resuitado del sfercicio {5.220,05} {47.436,95)
Resullado del ajercicio {6.220.05) {47.438.95)
ACTIVO CORRIENTE 1.745.663.63 1.184.357,67 | PASIVO NO CORRIENTE 6.742.131,88 | 6.534.840,07
Actives no comk Idos para la venta k] 1.100.887,77 - Deudas a largo plazo- 6.742.131,80 | 5.534.840,07
Daudores comerciales y otras cuentas s cobrar- 10 64.678,41 58.010,61 | Deudas con entidades de crédito 13 6.551.053.11 | 6.321.787,00
Clisntes por vanlas y prestacionas de sarvicios 20.708,89 14.855,80 | Otros pasivos financieros 14 191.078,78 213.053,07
Deudores vanos 1.338,74 1.427.23
Otros créditos con las A Publicas 15 42.542.78 41.727,58 | PASIVO CORRIENTE 945.473,68 4835.257,35
Pasivos vinculados con actl no i
Inverslones financiaras a corto plazo- 1 - 750,190,07 mantanidos pars I venta 9y13 714.328,84 -
Otros activos financieres - 750.19007 | Deucas a corto plazo- 704,024,098 390.847,77
Deudas con entidadas da cridito 13 541.491.56 390.847.77
Periodificacionss a corto plazo 16.069,59 16.634,21 | Otros pasivos financieros. 14 253,232 53 -
Efectivo y otros sctivos liquidos squivalentes- 584.007,87 ase.522,78
Taaoreria 564,007,867 ase522.78 | A d Islas y otras & pagar- 150.649,50 84.309,58
Provesdores - 20.0886,20
Acreadores varios 46.692 91 72.245,24
Qlras deudas con las Administraciones Publicas 15 3,356,698 1.971,04
Anticipos de clientes ] 100.800.00 -
TOTAL ACTIVO 16.441.677,76 | 17.157.183,60 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 15.727.348,82 | 17.157.183,60




MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCI
CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS TERMINADOS
EL 31 OE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

(Euros)
Notas de la
Memoria 3112/2020 3tH2/12018
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios- 17 1.197.724,32 | 1.280.581,23
Ingresos por amendamientos 1.187.724,32 | 1.280.581,23
Gastos de personal 17 {5.625,91) -
Sueldos, salarios y asimilados {4.633,93) -
Cargas sociales {991,88) -
Otros gastos de explotacion- (747.868,48) | (919.223,23)
Servicios extenores 17 (624.811,53) {799,.530.66)
Tributos (109.108,41) (88.886,99)
Pérdidas, deterioro y vanacion de provisiones por operaciones comerciales 10y 17 (13.948,54) (30.796,58)
Amortizacién dsl inmovilizado 5y6 (212,505,60) | (213.538,82)
Ingresos/{gastos) excepcionalas {155,21) 381,08
RESULTADO DE EXPLOTACION 231.569,12 148.200,26
ingresos financieros- - 377,00
Otros ingresos financieros 1 - 377,00
Gastos financieros- (236.799,17) | {196.014,21)
Por deudas con terceros 13 {236.799,17) {196.014,21)
[ RESULTADO FINANCIERO {236.799,17) | {195.637,21)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {5.230,05) {47.436,95)
Impuesios sobre beneficios 15 5 -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {5.230,05) {47.436,95)
OPERACIONES INTERRUMPIDAS:
Resultado del ejercicio procedente de operaciones interrumpidas, neto de impuestos - -
RESULTADO DEL EJERCICID {5.230,05) (47.436,95)

Las Notas 1 a 24 de la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y

ganancias correspondiente al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.
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MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS TERMINADOS

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2018

DO DE INGRESOS Y GASTOS REC CIDOS

(Euros)

Notas de la
Memoria 2020 2019
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {n {6.230,06) (47.438,95)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (Il) . -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {ill} N -
TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS (i+I1+1ll) {5.230,085) {47.436,95)

Las Notas 1 a 24 de la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y
gastos reconocidos correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.
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MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.,

ESTAD AMB| EN EL PATRIMONIO NETQ C NDIENTES ALOS E CIC|O:!
TERMINAD E DICIEMBRE DE 2020 Y 201
B) ESTADO TOT, CAMBIOS EN EL PATR; NETO
(Euros)
Prima de Accl: Resultad
Capltal Emlsién Reservas Proplas del E}ercicio Total

SALDO AL INICIO DEL EJERCICIQ 2019 11,358.000,00 39,464,24 (87.764,43) . (126.176,68); 11.184.523,13

Total Ingresos y gastos reconocidos - - - - (47.436,96) {47.436,96)|

Otras variacionas del patrimonio neto {Nota 3) - . {125.176,68) 126.176,68 .
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2018 11.3568.000,00 39.464,24 {212.941,11) - (47.436,96)] 11.137.088,18
SALDO AL INKIO DEL EJERCICIO 2020 11,358,000,00 39.454,24 (212.941,11) . (47.436,96)]  11.137.086,18

Total ingresos y gastos reconocidos - - - . {6.230,05) (6.230,08)

Reduccién de capital {2.839.500,00) - - - {2.838,500,00)

Acclones proplas - . - {252.642,88) - {252.612,88)

Otras variacl del patri lo neto (Nota 3) . - (47.438,95) - 47.436,95 .
SALDO FINAL DEL EJERCICKD 2020 8.518.500,00 39.484,24 (260.378,06) {262.612,88) {5.230,08) 8.038.742,25

Las Notas 1 a 24 de la Memoria adjunta forman parte integrante del estado total de cambios

en ol patrimonio heto correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.

et |Uldsion >




MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS

TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 2019

{Euros)
Notas de ia
Memoria 31/12/2020 3MM22019

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 1.007.702,46 215.888,56
Resultado del ejercicio antes de impuestos (5.230,05) {47.436,95)
Ajustes al resultado: 463.253,31 439.972,61

- Amontizacién del inmovilizado 5y6 212.505,60 213.538,82

- Variacién de provisiones 10 13.948,54 30.796,58

- Ingresos financieros - (377,00)

- Gastos financieros 236.799,17 196.014,21
Cambios en el capital corriente: 786.478,37 18.990,11

- Deudores y otras cuentas a cobrar {20.616,34) {16.985,88)

- Otros activos y pasivos corrientes 750.754,70 1.420,60

- Acreedores y olras cuentas a pagar 56.340,01 34.555,39
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién: (236.799,17) {195.637,21)

- Pagos de intereses 13 (236.799,17) {196.014,21)

- Cobros de intereses - 377,00
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (II) {36.601,57) {13.521,07)
Pagos por inversiones: (36.601,57) {13.521,07)

- Inmovilizaciones mateniales -1 {802,47) -

- Inversiones inmobiliarias 6 {34.953,23) (11.908,66)

- Otros activos financieros 7 {845,87) (1.612,41)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (Ill) (766.615,30) {363.049,48)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio: (2.839.500,00) -

- Amortizacién de instrumentos de patrimonio 12 {2.839.500,00) -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: 2,072.884,20 {363.049,48)
Emisidn de:

- Deudas con entidades de crédito 13 2.700.000,00 -

- Otras deudas 719,65 7.462.61
Devolucién y amortizacion de:

- Deudas con entidades de crédito 13 (605.861,16) {370.512,09)

- Otras deudas (21.974,29) -
EFECTC DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) - -
AUMENTO/DISMINUCION) NETO/{A) DEL EFECTIVO © EQUIVALENTES {Hll+E+1Vv} 204.485,09 {160.681,99)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 359.522,78 520.204,77
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 564.007,87 359.522,78

Las Notas 1 a 24 de la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo

correspondiente al ejercicio terminado el 31 deldiciembre de 2020.
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MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020

1. Informacién general

Mistral Patrimonio Inmobiliario SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad), se constituyé como Sociedad
Andnima en Espafia el dia 23 de septiembre de 2016 mediante escritura publica ctorgada ante ia
notaria de Madrid D® Lucia Maria Serrano de Haro Martinez. La Sociedad se encuentra inscrita en e!
Registro Mercantil de Madrid al tomo 35.048, folio 180, seccidn 8 y hoja M-630349, siendo el NGmero
de Identificacion fiscal el A-87649042. Su objeto social consiste en:

a) La adquisicidén y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversidén en el mercado
inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan
el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
las citadas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios.

¢) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que
se regulan las sociedades anonimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (la "Ley de
SOCIMIs"),

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de inversién Colectiva inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, o la norma
que la sustituya en el futuro.

e} Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra desarrollar
otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas en su conjunto
representen menos del veinte por ciento (20%) de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con a ley aplicable en cada
momento.

La actividad principal de la Sociedad es la compraventa y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 30 de septiembre de 2016, la Sociedad solicitd a la Agencia Tributaria la incorporacién de
la Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario.

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para ia promocién de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro
de los tres afos siguientes a su adquisicidn, asi como en participaciones en el capital o patrimonio
de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo la mencionada Ley.




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

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

El plazo se computara;

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

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

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

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

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

Taly como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos
en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la
fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

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

Compraventa de inmuebles

Con fecha 18 de noviembre de 2016, la Sociedad firmé con Imantia Capital S5.G.1.1.C, S.A. un contrato
de compraventa sujeto parcialimente a condicién suspensiva de determinados activos inmobiliarios a
Ahorro Corporacién Patrimonio Inmobiliarie Fll, en liguidacién. Los Inmuebles forman parte de un total
de once promociones residenciales, dentro de las cuales cabe distinguir:

a) Ocho promociones sujetas a un régimen de vivienda protegida (VPQ), formadas por 165
viviendas, 17 locales comerciales, 214 plazas de garaje y 127 trasteros.

b) Tres promociones en régimen de mercado libre: 57] viviendas, 43 plazas de garaje y 21
trasteros.




La eficacia del contrato de compraventa, en relacién Unica y exclusivamente con cada una de las
promaciones VPO y, por tanto, la ejecucion y consumacioén de la compraventa respecto de tales
promaciones VPO, estaba sujeta a la condicién suspensiva consistente en la obtencién de la
autorizacidn de la transmision y al no ejercicio por parte de los Organismos Publicos competentes en
las distintas Comunidades Auténomas a las que pertenecen los Inmuebles o por parte de otras
entidades que ostenten derechos de adquisicion preferente en virtud de cargas registrales, de sus
correspondientes derechos de adquisicién preferente y/o de opcién, de conformidad con la regulacién
aplicable a las VPO, en cada caso.

Con fecha 16 de febrero de 2017 y, una vez cumplidas las condiciones establecidas por la condicién
suspensiva del contrato, se produjo el otorgamiento de la escritura publica de compraventa y
simultaneo pago del precio de compra, tomando fa Seciedad posesion de los inmuebles, adquiriendo
su propiedad y subrogandose en la posicién de arrendador de los contratos existentes (véase Nota 6).

Contrato de gestion

Mistral Patrimonio Inmobiliario SOCIMI, S.A. designd una Sociedad Gestora que pudiera actuar en
nombre y representacion de la Sociedad en todo momento, tan sélo limitada por (i) materias
expresamente reservadas por 1a legislacion aplicable y los estatutos sociales de la Sociedad a la junta
general de accionistas o al érgano de administracion de la Sociedad; y (ii) los términos y condiciones
del propio Contrato de gestion.

Como contraprestacién por los servicios prestados por la Sociedad Gestora, se establecian los
siguientes mecanismos de retribucion:

a) Comisién de gestion:

La Sociedad Gestora percibia de la Sociedad como contraprestacién por sus servicios una
comisién de gestion anual que variaba en funcion del valor de las inversiones bajo gestion:

a.1) Para las inversiones adquiridas el 16 de febrero de 2017, la comisi6n de gestién era la
siguiente;

* 1,10% del precio de compra de las Inversiones como contraprestacién por los
servicios.

+ 2.000 euros al mes en (i.e. 24.000 euros anuales), en concepto de alquiler de la
sede social de la Sociedad.

a.2) Para inversiones bajo gestién distintas de las adquiridas el 16 de febrero de 2017, la
comision de gestion era el 1,25% del precio de compra de las mismas.

La comision de gestion se abonaba mensualmente a la Sociedad Gestora.
b) Comisidn de éxito:

El contrato de gestion establecia que la Sociedad Gestora percibiria de la SOCIMI una
Comision de Exito consistente en un importe equivalente al 20% sobre los beneficios obtenidos
por encima del 10% de rentabilidad anual sobre el capital desembolsado por los accionistas
de la Sociedad. Esta comision de éxito se devengara con: i) las ventas por la Sociedad de las
inversiones inmobiliarias, o ii) la venta de la totalidad de las acciones de la Sociedad por todos
sus accionistas. En el primer caso, la comisién de éxito seria satisfecha por la Sociedad,
mientras que en el segundo caso, to seria por los inversores correspondientes.

¢) Comisién de esponsorizacion:

Asimismo, |a Sociedad Gestora abonarfa a determinadps inversores iniciales en la Sociedad,
€n unos casos como contraprestacion por la identificagign de los inmuebles adquiridos el 16

ji%fiﬂt.____i baslls )



de febrero de 2017 y, en otros por haber realizado las aportacicnes iniciales para poder
acometer el proyecto, una Comision de esponsorizacion, consistente en una participacién
proporcional en la mitad de la Comision de éxito (esto es, en el 10% sobre los beneficios
obtenidos por encima del 10% de rentabilidad anual sobre el capital desembolsado por los
accionistas de la Sociedad) que sea efectivamente percibida por la Sociedad Gestora como
consecuencia del incremento de valor de dichos Activos Iniciales. Dicha participacion en la
Comision de éxito atribuible a los activos adquiridos el 16 de febrero de 2017 seria igual a la
prorrata que, sobre dicha mitad de la Comisién de éxito atribuible a los mencionados activos,
suponga el porcentaje de participacién que los mencionados inversores iniciales tengan en
Mistral desde el momento de la inversion (18 de noviembre de 2016) en la Sociedad hasta la
fecha de la desinversion.

El Contrato de gestion establecia que la Sociedad Gestora subcontrataria los servicios de
administracién de la Sociedad y de las Inversiones a la sociedad Allas, S.L.. Los honorarios anuales
por la prestacién de estos servicios ascendian a un 0,4% del precio de compra de las Inversiones
adquiridas el 16 de febrero de 2017 y se abonaba mensualmente con cargo a la Sociedad Gestora.

Con fecha 19 de marzo de 2020, Mistral Patrimonio Inmobiliario SOCIMI, S.A. y su sociedad gestora
(Mistral Investment Management, S.L.) llegaron a un acuerdo de extincién convenida del contrato de
gestién, con efectos desde el dia 31 de marzo de 2020, sin que de su otorgamiento derivasen
cbligaciones econdmicas a cargo de la Sociedad, mas alla del pago por los servicios prestados hasta
esa fecha.

Transitoriamente y dadas las circunstancias de estado de alarma motivadas por el COVID-19 que
existian en aquel momento, la sociedad subcontratada por la Gestora para llevar las funciones de
administracion de la Sociedad, Allas, S.L, asumié a partir del 31 de marzo de 2020 la gestién integral
de la Sociedad.

Superada la situacion de estado de alarma, el Consejo de Administracién de la Sociedad ha revisado
su modelo de gestién, para que esta sea llevada a directamente por la Sociedad, contratando el
personal que sea necesario y que se mantengan subcontratadas las funciones de administracion de la
Sociedad y de las Inversiones, en los mismos términos que estaban contratados por la anterior
Gestora. Dicha decision fue ratificada por la Junta General de Accionistas de la Sociedad en su reunién
celebrada el 2 de diciembre de 2020.

Cotizacién en el BME Growth

Con fecha 4 de mayo de 2018, el Consejo de Administracion de la Sociedad, acordd solicitar la
incorporacién de las acciones de |la Sociedad a negociacidon al segmento BME Growth de BME MTF
Equity (antiguo segmento SOCIMI del Mercado Aiternativo Bursatil - MAB). Dicho acuerdo fue ratificado
por la Junta General de Accionistas celebrada con caracter extraordinario en esa misma fecha,

Con fecha 3 de agosto de 2018, el Consejo de Administracion del BME MTF Equity aprobé la
incorporacidn al segmento de SOCIMI a dicho mercado, con efectos a partir del 7 de agosto de 2018,
de 11.358.000 acciones (véase Nota 12).

La Sociedad ha designado como asesor registrado y proveedor de liquidez a la mercantil Sclventis
AV, SA

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Las cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020 han sido preparadas
de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el
establecido en:
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» El Cddigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

» Ley de Sociedades de Capital con entrada en vigor el 1 de septiembre del 2010 (que deroga
la Ley de Sociedades Andnimas, cuyo texto refundido se aprobé por Real Decreto Legislativo
1564/1989, de 22 de diciembre y deroga la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada).

» Resolucion de 28 de enero de 2014, de la Direccién General de Registros y del Notariado, por
la que se modifican los modelos establecidos en la Orden JUS/206/2009, de 28 de enero, por
la que se aprueban nuevos modelos para la presentacion en el Registro Mercantil de las
cuentas anuales de los sujetos obligados a su publicacion.

¢ ElPlan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
y sus sucesivas modificaciones,

* Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por el que se modifican el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre; el Plan General
de Contabilidad de Pequefias y Medianas Empresas aprobado por el Real Decreto 1515/2007,
de 16 de noviembre; las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas
aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre; y las Normas de Adaptacion
del Plan General de Contabilidad a las entidades sin fines lucrativos aprobadas por el Real
Decreto 1491/2011, de 24 de octubre,

» Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

» Elresto de normativa contable espafiola que resulta de aplicacion.

» Laley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en relacién con la informacion a desglosar
en la memoria.

» LaCircular 3/2020 de BME MTF Equity, de 30 de julio respecto de la informacién a suministrar
por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacién en el segmento BME
Growth.

b} Imagen fiel

Las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 han sido obtenidas de los
registros contables de la Sociedad, y se presentan, basicamente, de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera que resuita de aplicacién a la Sociedad y, en particular, con los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran |a imagen fiel del patrimonio
neto y de la situacion financiera de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020, asi como de los
resultados de sus operaciones y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente
ejercicio anual terminado en dicha fecha.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad,
se someteran a la aprobacion de la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin ninguna modificacién.

Las cifras incluidas en estas cuentas anuales estan expresadas en euros, salvo que se indique lo
contrario.

¢) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de
Administracion de la Sociedad ha formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacign obligatoria que tienen un efecto
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significativo en las mismas. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado
de aplicarse.

d) Fondo de maniobra

e)

{f:rfi_}?_l e ) / %

Tal y como se desprende del balance adjunto, al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene fondo
de maniobra positivo por importe de 85.851,01 euros (699. 100,32 euros al 31 de diciembre de 2019).

Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

La informacion contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad del Consejo de
Administracién de la Sociedad.

En las cuentas anuales correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 se han
utilizado, ccasionalmente, estimaciones realizadas por la Sociedad para cuantificar algunos de los
activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente,
estas estimaciones se refieren a:

¢ La vida util del inmovilizado material (Nota 4a)

¢ La vida util de las inversiones inmobiliarias. (Nota 4b)

¢ La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos. (Notas 4a, 4b y 4d)
¢ El valor razonable de determinados instrumentos financieros. {Nota 4e)

¢ El cumplimiento de los requisitos establecidos por la Ley 11/2009, de 26 de octubre por el que
se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliaria. La Sociedad esta
acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con efectos desde el 30
de septiembre de 2016, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados
requisitos ia Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién con el Impuesto sobre
Sociedades del 0%. El Consejo de Administracién realiza una monitorizacién del cumplimiento
de los requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales
establecidas en la misma. En este sentido la estimacién del Consejo de Administracion es que
dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar
ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

A pesar de que las estimaciones anteriormente descritas se han realizado en funcién de la mejor
informacién disponible al 31 de diciembre de 2020 sobre los hechos analizados, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en
proximos ejercicios, lo que se haria, en el caso de ser preciso, conforme a lo establecido en el Plan
General de Contabilidad, es decir, de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de
estimacion en la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios afectados.

Comparacién de la informacion

La informacion relativa al ejercicio terminade el 31 de diciembre de 2020 que se incluye en esta
Memoria se presenta, a efectos comparativos, con la informacién del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2019.

g} Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios
en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar
su comprensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion
desagregada en las correspondientes Notas de la Memoria.



h) Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 no se han producido cambios en criterios
contables.

i} Efectos del COVID-19 sobre Ia Sociedad

En la nota 23 se explica el impacto que hasta la fecha han tenido la pandemia declarada por el
COVID-19 y medidas adoptadas por las autoridades en la actividad de la Sociedad. Los
administradores estiman que no hay motivos para la no aplicacién del principio de empresa en
funcionamiento en las presentes cuentas anuales, derivado de dichos impactos.

3. . Distribucién / aplicacién de resultados

A continuacién, se presenta la propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio terminado e! 31 de
diciembre de 2020 formulada por el Consejo de Administracion de la Sociedad, que sometera a la
aprobacién de la Junta General Ordinaria de Accionistas. La aplicacién del resultado del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019 fue aprobada por la Junta General Ordinaria de Accionistas en
su reunion de fecha 2 de diciembre de 2020.

Euros
Bases de Reparto/(Aplicacion) 3111242020 31/12/2019
Beneficio (Pérdida) del ejercicio (5.230,05) (47.436,95)
(5.230,05) (47.436,95)
Euros
Reparto/(Aplicacion) 31/12/2020 3111212019
Resultados negativos de ejercicios anteriores (5.230,05) (47.436,95)
{6.230,05) (47.436,95)

Limitaciones para la distribucién de resultados:

En caso de obtencién de beneficios, dada su condicion de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad
se encuentra obligada, segun lo dispuesto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

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

i) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas
una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en
el plazo de los tres afos posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios
deberan distribuirse en su totalidad juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversién se
transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de
esta Ley, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad juntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio # que se han transmitido.
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La obligacion de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables
a ejercicios en los gue la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en
esta Ley.

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

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

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

4. Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus
cuentas anuales del ejercicic terminado el 31 de diciembre de 2020, de acuerdo con las establecidas
por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

a) Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisiciéon o coste de
produccion menos la amortizacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconocidas.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejora de los bienes del inmovilizado material se
incorporan al activo como mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su
capacidad, productividad o alargamiento de su vida Gtil, y siempre que sea posible conocer o estimar
el valor contable de los elementos que resultan dados de baja del inventario por haber sido
sustituidos.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida util estimada de
los mismos, mientras que los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan en la cuenta de
pérdidas y ganancias durante el ejercicio en que se incurre en ellos.

La amortizacion del inmovilizado material se calcula sistematicamente por el método lineal en
funcién de su vida Otil estimada, atendiendo a la depreciacién efectivamente sufrida por su
funcionamiento, uso y disfrute. Las vidas tiles estimadas son:

Afos de
Naturaleza de los Bienes Vida Util
Estimada

Equipos para procesos de informacion 4

El valor residual y la vida atil de los activos se revisa, ajustandose si fuese necesario, en la fecha
de cada balance.

Cuando el valor contable de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su valor se
reduce de forma inmediata hasta su importe recuperable.

E} beneficio o pérdida por la venta de inmovilizade material se calcula comparando los ingresos
obtenidos por la venta con el valor contable y se registran engda cuenta de pérdidas y ganancias.

[
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b} Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras
instalaciones que la Scociedad mantiene para su explotacién en régimen de alquiler, asi como los
anticipos realizados a cuenta de los mismos.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste de adquisicion,
incluyendo los gastos directamente asociados a la misma, menos su correspondiente amortizacién
acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Para el calculo de la amortizacién de [as inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en
funcién de los afios de vida Util estimada para las mismas que son los siguientes:

Afos de

Naturaleza de los Bienes Vida Util

Estimada
Construcciones 100
Instalaciones técnicas 20
Mobiliario 10

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

Los gastos de mantenimiento o reparacion de las inversiones inmobiliarias que no mejoren los flujos
de caja futuros de |a unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida (til, se adeudan
en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
incurren.

Al cierre del ejercicio la Sociedad evalla si existen indicios de que alguna inversién inmobiliaria
pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las
correcciones valorativas que procedan, La asignacion del citado deterioro, asi como su reversion
se efectia conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y valoracion incluidas en el
Ptan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustarén las amortizaciones de los ejercicios
siguientes de las inversiones inmobiliarias, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

¢) Arrendamientos

)

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones
de los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad de! activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos,
unicos mantenidos por la Sociedad, se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamientos operativos

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta
de perdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan,

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

Activos disponibles para la venta

Se incluyen en activos disponibles para la venta las inversiones inmobiliarias que se destinan a la
venta, cumpliéndose los siguientes requisitos:

- El activo esta disponible en sus condiciones actuales para su venta inmediata, sujeto a los
términos usuales y habituales para su venta.

- Suventa es altamente probable, porque concurran las siguientes circunstancias;

1. La Sociedad se encuentra comprometida por un plan para vender el activo, ya que se ha
iniciado un programa para encontrar comprador y completar el plan.

2. Laventa del activo se esta negociando activamente a un precio adecuado en relacién con
su valor razonable actual.

3. Se espera completar la venta dentro del afio siguiente a la fecha de clasificacion del activo
como mantenido para la venta, salvo que, por hechos o circunstancias fuera del control
de la Sociedad, el plazo de venta se tenga que alargar, aunque ésta seguird comprometida
con el plan de disposicion del activo.

4. Las acciones para completar el plan indican que es improbable que haya cambios
significativos en el mismo o que vaya a ser retirado.

Los aclivos disponibles para la venta se valoran a su coste de adquisicién o a su valor neto
realizable, el menor de los dos, Cuando el valor neto realizable de los activos disponibles para la
venta sea inferior a su coste, se efectuaran las oportunas correcciones valorativas, reconociéndolas
como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias. Si las circunstancias que causan la correccién
de valor dejan de existir, el importe de la correccion es objeto de reversion y se reconoce como
ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El coste de adquisicion se determina por el precio de compra mas los gastos inherentes a la misma
a los que se deduce el importe de la amortizacién acumulada en el momento de tomarse la decisién
de su venta. El valor neto realizable es el precio de venta estimado en el curso normal del negocio,
menos los costes estimados necesarios para llevarla a cabo.

Instrumentos financieros

Un “instrumento financiero™ es un contrato que da lugar a un activo financiero en una entidad v,
simultaneamente, a un pasivo financiero o instrumento de patrimonio en otra entidad.

Un “instrumento de palrimonio” es un negocio juridico que evidencia una participacion residual en
los activos de fa entidad que lo emite una vez deducidos todos sus pasivos.

Un “derivado financiero” es un instrumento financiero cuyo valor cambia como respuesta a los
cambios en una variable observable de mercado (tal como un tipo de interés, de cambio, el precio
de un instrumento financiero ¢ un Indice de mercado), cuya inversion inicial es muy pequefia en
relacion con otros instrumentos financieros con respuesta similar a los cambios en las condiciones
de mercado y que se liquida, generalmente, en una fecha futura.

Activos financieros
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

1. ‘“Préstamos y cuentas a cobrar”, estan constituidos por activos financieros originados en la
venta de bienes o en la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la Sociedad, o
los que, no teniendo un origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y
cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

Estos activos financieros se registran iniciaimente al valor razonable de la contraprestacién
entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Posteriormente,
se valoran a su coste amortizado, calculado medianje el tipo de interés efectivo de los mismos.
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El tipo de interes efectivo es el tipo de actualizacion que iguala exactamente el valor inicial de
un instrumento financiero a la totalidad de sus flujos de efectivo estimados por todos los
conceptos a lo largo de su vida remanente. 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, ajustado, en su caso, por las comisiones y por los costes de
transaccién que deban incluirse en el calculo de dicho tipo de interas efectivo. En los
instrumentos financieros a tipo de interés variable, el tipo de interés efactivo se estima de
manera analoga a las operaciones de tipo de interés fijo, siendo recalculado en cada fecha de
revision del tipo de interés contractual de |la operacién, atendiendo a los cambios que hayan
sufrido los flujos de efectivo futuros de los mismos.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad realiza un test de deterioro para estos activos
financieros. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del
activo financiero es inferior a su valor en libres. Cuando se produce, el deterioro
correspondiente se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

2. “Oftros activos financieros™ las fianzas depositadas se registran en el balance por su importe
nominal.

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

Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y cuentas a pagar que tiene la Sociedad y que se han
originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de ja empresa, o también
aquellos que, sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos
financieros derivados.

Los débitos y cuentas que pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién
recibida, ajustada por los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad,
dichos pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado, mediante |a aplicacién del tipo de
interés efectivo de los mismos, tal y como se ha indicado con anterioridad.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado.

Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el Patrimonio Neto de la
Sociedad, una vez deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el Patrimonic Neto por el
importe recibido, neto de los gastos de emisién.

Transacciones en moneda extranjera

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

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

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por
el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del Impuesto sobre beneficios relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras
ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las
pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan
lugar a un menor importe del impuesto corriente.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valorardn por las cantidades que se espera pagar
o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente.

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

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

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

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto,

£l impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobadoes 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.

Régimen SOCIMI

Con fecha 30 de septiembre de 2016, y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2016 y siguientes, la
Sociedad comunicod a la Delegacion de la Agencia Estatal de ta Administracion Tributaria de su
domicilio fiscal la opcién adoptada de acegerse al régimen fiscal especial de SOCIME.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos
definidos en la normativa y opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley
tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse
bases imponibles negativas, no seré de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos |1, il y IV de dicha norma. En todo lo demés no previsto
en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades.

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

h) Ingresos y gastos

)

y/

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

La Sociedad presta servicios de alquiler. Los ingresos procedentes de los alquileres de los
inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Los costes
relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se
reconocen como gasto. Los inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo
arrendamiento operativo, se incluyen en el epigrafe “inversiones inmobiliarias” del balance.

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

Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracion de la Scociedad, en la formulacién de las cuentas anuales, diferencia
entre:

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

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

El balance recoge, en su caso, 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. Los pasivos
contingentes no se reconocen en el balance, sino que se informa sobre los mismos en las notas de
la Memoria.

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

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

Clasificacion de los activos y pasivos como corrientes

En el balance los activos y pasivos se clasifican como corrientes y no corrientes. Los corrientes
comprenden aquellos saldos que la Sociedad espera vender, consumir, desembolsar o realizar en
el transcurso del ciclo normal de explotacion. Aquellos otrgs que no responden a esta clasificacion
se consideran no corrientes, salvo que se esperen recu r, consumir o liquidar en un plazo igual
o inferior a doce meses, contado a partir de ia fecha delfy#lance. En el caso de que un pasive no
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tenga, antes del cierre del ejercicio, un derecho incondicional para la Sociedad de diferir su
liquidacion por al menos doce meses a contar desde la fecha del balance, este pasivo se clasifica
como corriente.

k) Transacciones con vinculadas
La Sociedad realiza todas sus operaciones con partes vinculadas a valores de mercado.
§) Operaciones interrumpidas

Una operacion interrumpida o en discontinuidad es una linea de negocio que se ha decidido
abandonar y/o enajenar, cuyos activos, pasivos y resultados pueden ser distinguidos fisicamente,
operativamente y a efectos de informacion financiera. Los ingresos y gastos de [as operaciones en
discontinuidad se presentan separadamente en |a cuenta de pérdidas y ganancias.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019 no se
ha considerado necesario reclasificar a operaciones interrumpidas el resultado de los Activos no
carrientes mantenidos para la venta, al considerar que el importe no es material.

m) Medio ambiente y derechos de emisién de gases de efecto invernadero:

Los gastos derivados de actuaciones empresariales encaminadas a la proteccion y mejora del
medio ambiente y a la emisién de gases de efecto invernadero se contabilizan como gasto del
gjercicio en que se incurren. Cuando suponen incorporaciones al inmovilizado material, cuyo fin sea
la minimizacion del impacto medicambiental y Ja proteccién y mejora del medio ambiente, se
contabilizan como mayor valor del inmovilizado.

Los derechos de emisitn de gases de efecto invernadero se reconocen por su precio de adquisicion.
Cuando se tratan de derechos adquiridos sin contraprestaciéon o por un importe sustancialmente
inferior a su valor de mercado, se reconoce un ingreso directamente imputado al patrimonio neto al
comienzo del ejercicio natural al que corresponden, que es objeto de transferencia a la cuenta de
pérdidas y ganancias a medida que se realiza la imputacién a gastos por las emisiones asociadas
a los derechos recibidos sin contraprestacion.

Los derechos de emision no se amortizan. Y estan sujetos a las correcciones valorativas por
deterioro que sean necesarias.

En este ejercicio no se ha eriginado ningln gasto por efecto invernadero.
n) Estado de flujos de efectivo
En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

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

- Actividades de explotacion: actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades que
no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacién.

- Actividades de inversién: las de adquisicién, enajenacién o disposicion por otros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

- Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

§. Inmovilizado material

El movimiento habido durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 en las diferentes
cuentas de coste y amortizacion acumulada de las inmovilizaciones materiales, ha sido el siguiente:
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Euros
Altas o
Saldos Iniciales Dotaciones Saldos Finales

Coste-
Equipos para proceso de informacion - 802,47 802,47
Total coste - 802,47 802,47

Amortizacién acumulada-

Equipos para proceso de informacién - {66,88) (66,88)
Total amortizacién acumulada - (66,88) {66,88)
Total neto - 735,69 735,59

Elementos totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2020 no existian elementos totalmente amortizados.

6. _tnversiones inmobiliarias

El movimiento habido durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre
de 2019 en las diferentes cuentas de coste y amortizacién acumulada de las inversiones inmobiliarias,
ha sido el siguiente:

e _l “upsoa 16

'



Ejarcicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Euros
Altas o Traspasos a
Saldos Iniciales Dotaciones activos no Saldos Finales
corrientes
mantenidos
para la venta
Coste-
Terrenos 4,119.155,65 - (288.977,11) 3.830.178,54
Construcciones 10.158.653,13 - {711.873,91) 0.446.779,22
Instalaciones técnicas 2.202.537,97 - (155.057,18) 2.047.480,79
Mobiliario 26.511,29 34.953,23 - 61.464,52
Total coste 16.506.858,04 34.953,23 | (1.155.908,20) | 15.285.903,07
Amortizacién acumulada-
Construcciones (291.609,75) | (100.375,38) 26.332,52 (365.652,61)
Instalaciones técnicas (316.051,84) | (108.809,84) 28.677,91 (396.183,77)
Mobiliario (4.372,14) (3.253,50) - (7.625,64)
Total amortizacién acumulada {612.033,73) | (212.438,72) 55.010,43 (769.462,02)
Total neto 15.894.824,31 | (177.485,49) | (1.100.897,77) | 14.616.441,05
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019
Euros
Altas ¢
Saldos Iniciales Dotaciones Saldos Finales

Coste-

Terrenos 4.119.155,65 - 4,119.155,65

Construcciones 10.158.653,13 - 10.158.653,13

Instalaciones técnicas 2.202.537,97 - 2.202.537,97

Mobiliario 14.602,63 11.908,66 26.511,29

Total coste 16.494.949,38 11.908,66 16.506.858,04

Amortizacién acumulada-

Construcciones (190.023,87) {101.585,88) {291.609,75)
Instalaciones técnicas (205.956,34) {110.095,50) {316.051,84)
Mobiliario (2.514,70) (1.857,44) {(4.372,14)
Total amortizacion acumulada {398.494,91) {213.538,82) {612.033,73)
Total neto 16.096.454,47 {201.630,16) 15.894.824,31

Como se explica en la Nota 1, con fecha 18 de noviembre de 2016, la Sociedad firmd un contrato de
compraventa sujeto parcialmente a condicidn suspensiva de determinados activos inmobiliarios a
Ahorro Corporacion Patrimonio inmoebiliario Fll, en liquidacién. Los Inmuebles forman parte de un total
de once promociones residenciales, dentro de las cuales distinguimos:

a) Ocho promociones sujetas a un régimen de vivienda protegida (VPO), integradas por 165 viviendas,
17 locales comerciales, 214 plazas de garaje y 127 trastefos, segun el siguiente detalle:
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- ‘Forallac™ situada en la avenida Puig Negre 2-4 y calle Ponent 10-12, Vulpeliac (Forallac),
(Gerona). Se integra por 32 viviendas con garaje y trastero anejos, 34 plazas de garaje
independientes y 14 locales (5 de ellos con almacén).

- "Residencial Tabarca”: situada en la avenida Doctor Arturo Cortés 19-21, (Albacete). Se integra
por 39 viviendas con plaza de garaje y trastero anejos.

- “Carcar” situada en la calle Maria JesUs los Arcos, 11, Carcar (Navarra). Se integra por 12
viviendas unifamiliares con plazas de garaje aneja.

- “Caparroso™ situada en la calle de las Bardenas Reales, calle El Ferial y calle Barranco del
Salado, Caparroso (Navarra). Se integra por 19 viviendas unifamiliares con plaza de garaje
angja.

- “Castejon™ Situada en la Plaza de Palmira 1, Castején (Navarra). Se integra por 12 viviendas
con plaza de garaje aneja.

- “"Cascante” Situada en la calle Santorcaz 7, Cascante (Navarra). Se integra por 8 viviendas
con plaza de garaje y trastero anejos.

- "Marcilla™ Situada en la calle Julian Gayarre, 2, Marcilla (Navarra). Se integra por 8 viviendas
con plaza de garaje y trastero anejos.

- ‘“Calle Voltio": Situada en la calle Voltio 2, (Sevilla). Se integra por treinta y 35 viviendas con
plaza de garaje y trastero anejos, 3 locales y 15 plazas de garaje independientes.

b) Tres promociones en régimen de mercado libre, integradas por 57 viviendas, 43 plazas de garaje y
21 trasteros, segun el siguiente detalle;

- “Calle Navas™: situada en la calle Navas 32, (Alicante). Se integra por 14 viviendas.

- "Mascarell”. situada en la calle Mascarell 6, escaleras 1 y 2, (Palma de Mallorca). Se integra
por 20 viviendas y 20 plazas de garaje.

- “Camifio do Ferro™ situada en la calle Eduardo Pondal N° 6 y Rua Camifio do Ferro, 4, escalera
6, (Pontevedra). Se integra por 23 viviendas, 23 plazas de garaje y 23 trasteros.

La eficacia del contrato de compraventa, en relacion Unica y exclusivamente con cada una de las
promaciones VPO y, por tanto, [a ejecucidon y consumacion de la compraventa respecio de tales
promociones VPO, estaba sujeta a la condicidon suspensiva consistente en la obtencién de la
autorizacion de la transmision y al no ejercicio por parte de los Organismos Publicos competentes en
las distintas Comunidades Auténomas a las gque pertenecen los Inmuebles o por parte de otras
entidades que ostenten derechos de adquisicién preferente en virtud de cargas registrales, de sus
correspondientes derechos de adquisicion preferente y/o de opcién, de conformidad con la regulacién
aplicable a las VPO, en cada caso.

Con fecha 16 de febrero de 2017 y, una vez cumplidas las condiciones establecidas por la condicion
suspensiva del contrato, se produjo el otorgamiento de la escritura publica de compraventa y
simultaneo pago del precio de compra, tomando la Sociedad posesion de los inmuebles, adquiriendo
su propiedad y subrogandose en la posicién de arrendador de los contratos existentes (véase Nota 1).

El nivel de ocupacion media de los inmuebles a 31 de diciembre de 2020 es del 79% (85% al 31 de
diciembre de 2019).

Adiciones de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019

Las altas correspondientes al ejercicio anual terminado
corresponden a los importes invertidos en amueblar varias v

31 de diciembre de 2020 y 2019
as en distintas promociones.
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Traspasos a activos no corrientes mantenidos para la venta del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2020

Los traspasos a activos no corrientes mantenidos para la venta correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020 corresponden a los inmuebles puestos a la venta a dicha fecha.
Se espera que el precio de venta de estos inmuebles sea superior al valor neto contable.

Pérdidas por deterioro

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019 no se han
reconocido, ni revertido correcciones valorativas por deterioro para ninguna inversién inmobiliaria.

La Sociedad dispone de tasaciones realizadas en el aio 2020 por un experto independiente en las que
el valor total de los inmuebles asciende a 36.886.524 euros, superandose en todos los casos el coste
de adquisicion de cada uno de los inmuebles.

Garantia hipotecaria.

Los inmuebles correspondientes a las promociones de Alicante, Pontevedra y Palma de Mallorca estan
hipotecados como garantia de los préstamos concedidos a la Sociedad. (véanse Notas 13 y 16).

Elementos totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, no existian elementos totalmente
amortizados.

Politica de seguros

La politica de la Sociedad es ia de formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a los
que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2020,
los Administradores de la Sociedad estiman que la cobertura contratada resulta suficiente para cubrir
los riesgos propios de la actividad de la Sociedad.

Arrendamientos

A 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 la Sociedad tenia contratades con los
arrendatarios de las viviendas las siguientes cuotas de acuerdo con los contratos en vigor, sin tener en
cuenta incrementos futuros de IPC:

Euros
31/12/2020 311272019
Hasta un afo 749.052,62 990.737,78
Entre uno y cinco afios 701.682,38 8§73.960,43
Mas de cinco afios 116.820,17 236.968,27
Total 1.567.555,17 2,101.666,48

No existen cuotas contingentes reconocidas como ingresos en el gjercicio.

Inversiones financieras a larqo plazo

.‘_iaf’é—\l\u mstota ;> /

Los saldos de otros activos financieros a largo plazo al 31 dg diciembre de 2020 y al 31 de diciembre
de 2019 corresponden a la parte de las fianzas que, habiendalsido recibidas de los inquilinos, a su vez
estan depositadas en los correspondientes organismos de lag Comunidades Autdbnomas en que se
encuentran los inmuebles (véase Nota 14).
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8. Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

La Sociedad esta expuesta a determinados riesgos de tipo financiero y tiene establecidos mecanismos
para una adecuada identificacion, medicidn, limitacién de concentracién y supervision de los mismos.
A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad.

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos
liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago.

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de
su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria y disponibles que muestra su batance.

Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados
a un tipo de interés variable.

El objetivo de la gestidn del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la
deuda que permita minimizar el coste de la financiacién en el horizonte plurianual con una volatilidad
reducida en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La financiacion obtenida por la Sociedad esté referenciada al Euribor, por lo que el coste de la misma
esta sujeto a las oscilaciones que se produzcan en el tipo de referencia (véase Nota 11).

Riesgo de crédito

La Sociedad no tiene riesgo de crédito significativo ya que el periodo medio de cobro a clientes es muy
reducido pues los contratos de arrendamiento establecen que las rentas habran de pagarse en los 5
primeros dlas habiles del mes en curso. Por otra parte, la mayor parte de los contratos de
arrendamiento se firman con garantias adicionales al objeto de minimizar este tipo de riesgo.

Por otra parte, la Sociedad realiza andlisis de ia solvencia de los futuros inquilinos antes de su
aceptacion y, adicionalmente, no existe una elevada concentracién por contraparte.

9. _Activos disponibles para la venta

El epigrafe de activos disponibles para la venta del balance al 31 de diciembre de 2020 recoge los
inmuebles puestos a la venta por la Sociedad a dicha fecha.

En relacién a los mencionados inmuebles, al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad habia firmado varios
contratos de arras habiendo recibido un importe de 100.600,00 euros a cuenta de la futura compraventa
de los mismos. Dicho importe ha sido registrado en el epigrafe Anticipos de clientes del balance al 31
de diciembre de 2020.

La financiacion vinculada a los inmuebles disponibles para la venta se recoge en el epigrafe de Pasivos
vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta del balance adjunto, y asciende a
714.328,94 euros.

10. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle de este epigrafe del balance al 31 de diciembre de 3020 y al 31 de diciembre de 2019 es el
siguiente;
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Eurcs
3171272020 3111272019
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 20.798,89 14.855,50
Deudores varios 1.336,74 1.427,23
Oftros créditos con las Administraciones Publicas (Nota 15) 42.542,78 41.727,58
64.678,41 58.010,61

El detalle de clientes por ventas y prestaciocnes de servicios al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de

diciembre de 2019 es:
Euros
31/12/2020 311272018
Clientes prestaciones de setrvicios 20.898,89 13.892,40
Clientes de dudoso cobro 75.558,26 62.673,12
Menos, provision para insolvencias (75.658,26) (61.709,72)
20.798,89 14.855,80

El movimiento de la provision para insolvencias durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre

de 2020 y 31 de diciembre de 2019 ha sido el siguiente:

Euros
31/12/2020 31/12/2019
Saldo inicial {(61.709,72) (30.913,14)
Dotaciones (Nota 17). {13.948,54) (30.796,58)
Bajas - -
Saldo final {75.658,26) (61.709,72)

11. Inversiones financieras a corto plazo

Al 31 diciembre de 2019, el saldo de inversiones financieras a corto plazo correspondia a un deposito
a plazo por importe de 750.000,00 euros, con vencimiento en febrero de 2020. Los intereses
devengados al 31 de diciembre de 2019 y pendientes de vencimiento ascendian a 190,07 euros.

Sobre el anterior depdsito, se constituyé prenda en garantia del préstamo concedido a la Sociedad
para la compra de los inmuebies. Con fecha 9 de enero de 2020, Bankinter, S.A. ha procedido a
cancelar la prenda que existia sobre el depdsito de 750.000,00 € anteriormente mencionado (véanse
Notas 13y 16).

12. Patrimonio netoe

Fondos propios
Capital

Al 31 de diciembre de 2019 el capital social de la Sociedad estaba representado por 11.358.000
acciones nominativas ordinarias, de 1 euro de valor nominal cagia una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas.
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Con fecha 30 de abril de 2020, la Junta Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad, celebrada con
caracter Universal, acord6 por unanimidad reducir el capital social de la Sociedad en la cuantia de dos
millones ochocientos treinta y nueve mil gquinientos euros (2.839.500 euros). La correspondiente
escritura de reduccion de capital fue inscrita en el registro mercantil con fecha 20 de julio de 2020.

La reduccion de capital se ha realizado con la finalidad de devolver a los accionistas parte del valor de
las aportaciones en la cuantia de veinticinco céntimos de euro (0,25 euros) por accién, mediante la
disminucion del valor nominal de las acciones, en la cantidad de veinticinco céntimos de euro (0,25
euros) por accién, de forma que, ejecutado el acuerdo de reduccion de capital, el valor nominal de cada
accion es de setenta y cinco céntimos (0,75 euros).

En base a lo anterior, una vez llevado a cabo el acuerdo de reduccion de capital, al 31 de diciembre
de 2020 el capital social de la Sociedad es de ocho millones quinientos dieciocho mil quinientos euros
{8.518.500 euros), dividido en once millones trescientas cincuenta y ocho mil (11.358.00) acciones
ordinarias de setenta y cinco céntimos (0,75 €) de valor nominal cada una de ellas.

Por otra parte, las acciones de la Sociedad estan incorporadas a negociacién en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity (antiguo Mercado Alternativo Burséatil - MAB) desde el 7 de agosto de 2018
(véase Nota 1).

La Sociedad ha designado como asesor registrado y proveedor de liquidez a ta mercantil Solventis
AV, SA

Al 31 de diciembre de 2020, el detalle de los accionistas que tienen una participacion igual o superior
al 5% del capital social de la Sociedad, es el siguiente:

Directa Indirecta (*) Total
Ménica Marazuela Azpiroz (consejera) 35,9% 0,9% 36,8%
Pedro Marazuela Azpiroz 17,1% 0,9% 18,0%
Susana Marazuela Azpiroz 17.8% 0,9% 18,7%
Juan Antonio Martinez Gonzélez (consejero) 10,2% - 10,2%

(%) Las participaciones indirectas han sido calculadas por la suma pondsrada de
las sociedades con participaciones directas por las participaciones que cada
accionista ostenta en el capital social de las mismas.

Participacion indirecta de X en Mistral = § (participacién accionista X en Y *
participacion directa de Y en Mistral)

Prima de emisién

La Sociedad presenta al 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 una Prima de emision
por importe de 39.464,24 euros. Segun el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital permite
expresamente la utilizacién del saldo de la prima de emision para ampliar el capital y no establece
restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.

Reservas
Reserva legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad esta obligada a
destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién la reserva legal, hasta que ésta
alcance, al menos, el 20% del capital social. Mientras no e el limite indicado, sélo podra




destinarse a la compensacion de pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas disponibles
suficientes para tal fin, y debe ser repuesta con beneficios futuros.

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo podran repartirse dividendos
con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no
es 0, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios
imputados directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucién, directa ni indirecta. Si
existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la
Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la compensacion de estas
pérdidas.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliario (SOCIMI) la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la
aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podra exceder del 20% del capital
social. Los estatutos de la Sociedad no pueden establecer ninguna otra reserva de caracter
indisponible distinta a la anterior.

Acciones propias

Al objeto de dar cumplimiento a la Circular 1/2020 de BME MTH Equity, sobre Requisitos y
Procedimientos Aplicables a la Incorporacién y Exclusion en el Segmento de Negociacion BME Growth
de BME MTF Equity, en lo que se refiere al Proveedor de Liquidez, la Sociedad ha suscrito un Contrato
de Préstamo de Valores con la Sociedad Kilkenny Restauracién, S.L., por la que ésta presta a la
Sociedad 86.216 acciones de la propia SOCIMI por un importe de 252.612,88 euros. La contrapartida
a los mencionados titulos se registra en el epigrafe Otros Pasivos Financieros a Corto Plazo del
balance a 31 de diciembre de 2020 adjunto (véase Nota 14),

Dividendos

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019 no se han
pagado dividendos.

13. Deudas con entidades de crédito

El detalle de este eplgrafe al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
31/12/2020 31/12/2019
Deudas a iargo plazo 6.551.053,11 5.321.787,00
Deudas a corto plazo 541.491,56 390.947,77
7.092.544,67 5.712.734,77

El detalle de las principales condiciones de las citadas deudas es el siguiente:

Al 31 de diciembre de 2020:

Euros
Tipo Medio de Importe Saldo Pendiente
Concepto Interés Anual Concedido Corriente | No Corriente Total

Préstamo |Euribor 12m + 2,65% | 7.000.000,00( 374.688,22| 4.462.677,30 |4.837.365,52
Préstamo |Euribor 12m + 2,20% | 2.700.000,00| 166.803,34] 2.088.375,81 |2.255.179,15

9.700.000,00( 541}491,56| 6.551.053,11 | 7.092.544,67
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Al 31 de diciembre de 2019:

Euros
Tipo Medio de Importe Saldo Pendiente
Concepto Interés Anual Concedido | Corriente | No Corriente Total
Préstamo Euribor 12m + 2,65% |7.000.000,00 | 390.947,77| 5.321.787,00 | 5.712.734,77
7.000.000,00 | 390.947,77| 5.321.787,00 |5.712.734,77

Los dos préstamos suscritos por la Sociedad tienen garantia hipotecaria de los inmuebles
correspondientes a las promociones de Alicante, Pontevedra y Palma de Mallorca (véanse Notas 6 y
186).

Adicionalmente a lo anterior, la financiacién vinculada a los inmuebles disponibles para la venta se
recoge en el epigrafe de Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta del
balance adjunto, y asciende a 714.328,94 euros (véase Nota 9).

£l detalle de los vencimientos, por afios, de las citadas deudas al 31 de diciembre de 2020 y af 31 de
diciembre de 2019, es el siguiente:

Vencimientos Euros
en el ejercicio; 31122020 31/12/2019
2020 - 380.947,78
2021 1.255.820,50 403.541,98
2022 552.261,97 416.541,91
2023 567.947,53 429.960,60
2024 584.080,45 443.811,61
2025 600.673,53 458.108,80
2026 617.739,93 472.866,55
2027 635,293,19 488.099,74
2028 653.347,31 503.823,64
2029 671.916,61 520.054,12
2030 691.015,85 536.807,43
2031 710.660,21 554.100,43
2032 266.116,53 94.070,19
7.806.873,61 5.712.734,77

Los gastos financieros por intereses abonados por la Sociedad durante el ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2020 han ascendido a 236.799,17 euros (196.014,21 euros al 31 de diciembre de
2019}.

Cumplimiento de condiciones contractuales

En general, los préstamos suscritos por la Sociedad establecen una serie de condiciones que deben
cumplirse o la no realizacién de otros actos a favor de terceros que, de modo directo o indirecto,
comprometan su solvencia, sin el consentimiento previo de la correspondiente entidad financiera.

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han cumplido todas las condiciones y clausulas
establecidas en los contratos suscritos y en vigor al 31 de giciembre de 2020 y al 31 de diciembre de
2019,




—

14. Otros pasivos financieros

El detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
31/12/2020 31/12/2019
Otros pasivos financieros a largo plazo 191.078,78 213.053,07
Otros pasivos financieros a corto plazo 253.332,53 -
444 .411,31 213.053,07

El detalle de Otros pasivos financieros a largo plazo al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre

de 2019 es el siguiente:

Euros
3111272020 31/12/2019
Fianzas recibidas 104.294.03 107.004,14
Depésitos recibidos 86.784,75 106.048,93
191.078,78 213.053,07

El saldo de fianzas recibidas a largo plazo al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019
corresponde a las recibidas de los inquilinos en virtud de los contratos de arrendamientos firmados con
la Sociedad. Una parte de las mencionadas fianzas estdn depositadas en los OQOrganismos
correspondientes de las Comunidades Autbnomas en que se encuentran los inmuebles propiedad de

la Sociedad (véase Nota 6).

El saldo de depositos recibidos a largo plazo al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2018
recoge las garantias adicionales recibidas por la Sociedad, al amparo de lo dispuesto en el apartado 5
del articulo 36 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, respecto de los

contratos de arrendamiento firmados.

El detalle de Otras deudas a corto plazo al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 es

el siguiente:

Euros
3111212020 31122019
|
Préstamo de valores (Nota 12} 252.612,88 - ‘I
Otras deudas a corto plazo 719,65 - |
253.332,53 -

15. Administraciones Piblicas y Situacién fiscal

Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La Sociedad mantenia al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 los siguientes saldos

corrientes con las Administraciones Publicas:
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Concepto Euros
31/12/2020 3111212019

SALDOS DEUDORES:
Otros créditos con Jas Administraclones
Pablicas-
Gobierno de Navarra 42.469,53 41.654,33
Hacienda Puablica:
impuesto sobre Sociedades a recuperar 73,25 73,25

42.542,78 41,727,568
SALDOS ACREEDORES:
Haclienda Pablica acreedora-
Retenciones a cuenta del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas 809,59 356,13
Por Impuesto sobre la Renta de no Residentes - 480,00
Por Impuesto sobre el Valor Anadido 2.407,39 1.134,H1
Organismos de la Seg. Social acreedora- 139,70 -

3.356,68 1.971,04

El saldo frente al Gobierno de Navarra corresponde a las subvenciones otorgadas por dicho organismo

por el alquiler de viviendas protegidas y pendientes de cobro.

Conciliacién del resultado contable con la base imponible fiscal

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contabile, obtenido por la
aplicacién de principics de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de
coincidir con el resultado fiscal, entendido éste como la base imponible del citado impuesto.

La conciliacion entre el resultado contable de los ejercicios 2020 y 2019 y la cuota del Impuesto sobre
Sociedades es como sigue:

Euros
Concepto 2020 2019

Beneficio/(Pérdida) del ejercicio, antes de impuestos (5.230,05) {47.436,95)
Diferencias permanentes-

Aumento - 2.086,58

Disminucion - -
Diferencias temporarias-

Aumento 13.948,54 30.796,58

Disminucién - -
Base imponible (resultado fiscal) 8.718,49 {14.853,79)
Cuota (0%) 5 -
Retenciones y pagos a cuenta - 73.25
Impuesto sobre sociedades a recuperar - 73,25

Ejercicios abiertos a inspeccién

La legislacion vigente establece que los impuestos no pued

hasta que las declaraciones presentadas hayan sido insp
haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afio
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esperan que se devenguen pasivos adicionales de consideracién para la misma como consecuencia
de una eventual inspeccion y, en caso de producirse, no afectarian significativamente a las cuentas
anuales.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2018, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos desde
su constitucion.

16. Garantias comprometidas con terceros

Al 31 de diciembre de 2020 vy al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad tiene presentadas ante terceros
las siguientes garantias como consecuencia del préstamo recibido para la compra de los inmuebles:

- Hipoteca sobre los inmuebles de las promociones de Alicante, Pontevedra y Palma de Mallorca
(véanse Notas 6y 13).

Ademas, al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad tenia constituida prenda en garantia del préstamo
recibido para la compra de los inmuebles sobre el depésito a plazo contratado (véanse Notas 11y 13).
Con fecha 9 de enero de 2020, Bankinter ha procedido a cancelar la mencionada prenda.

17._Ingresos y gastos

Importe neto de la cifra de negocios

El importe registrado a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 corresponde a las rentas
por alquileres de los confratos de arrendamiento en los que se subrogdé fa Sociedad desde la fecha de
compra de los inmuebles, asi como de [os contratos firmados desde ese momento.

Todos los ingresos generados por la Sociedad han sido obtenidos en el mercado nacional.
Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal al 31 de diciembre de 2020 y y 31 de diciembre de 2019 es como

sigue:
Miles de Euros
2020 2019
Sueldos y salarios 4.633,93 -
Seguridad Social a cargo de la Empresa 991,98 -
5.625,91 .

Distribucion funcional por género

La distribucion funcional por género de los miembros del Consejo de Administracion y de la plantilla de
la Sociedad al 31 de diciembre de 2020 y 2018, es la siguiente:

NuUmero de Personas

31/12/2020 31/12/2019
Categoria Profesional Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Consejeros 2 1 2 1
Licenciados - - -




Servicios exteriores

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros

2020 2019
Arrendamientos y cdnones 6.000,00 24.000,00
Reparaciones y conservacion 206.061,25 180.072,54
Servicios de profesionales independientes 301.361,73 482.080,78
Transportes 366,76 -
Primas de seguros 40.346,21 41.919,73
Servicios bancarios y similares 6.667,19 6.621,54
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 1.582,72 -
Suministros 57.838,96 64.821,40
Ofros servicios 4.586,71 23,67

624.811,63 799.539,66

Durante el ejercicio 2020, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Grant Thornton, o por cualguier empresa vinculada
al auditor por control, propiedad comdn o gestién han ascendido a 16.000 euros (75.750 euros al 31
de diciembre de 2019).

Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales

El importe recogido en este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias al 31 de diciembre de 2020
y 31 de diciembre de 2019 corresponde a la dotacion para insolvencia de aquellos clientes que han
sido considerados como de dudoso cobro (véase Nota 10).

18. Operaciones y saldos con partes vinculadas

Tal y como se identifica en la Nota 1, Mistral Investment Management, S.L. ha sido hasta el 31 de
marzo de 2020 la Sociedad Gestora para la prestacién de los servicios de gestion de la Sociedad y de
las Inversiones. El importe de estas operaciones durante el gjercicio 2020 ha ascendido a 44.503,65
euros (178.014,60 euros durante el efercicio 2019).

Desde el 1 de abril de 2020, la Sociedad ha encargado a Allas, S.L. la administracién de la SOCIMI y
de las Inversiones. El importe satisfecho por la Sociedad durante el ejercicio 2020 ha sido de 48.549 42
euros.

Como consecuencia de dichas transacciones, al 31 de diciembre de 2020 existia un saldo a pagar a
Allas, S.L. de 19.581,60 euros.

19. Informacién relativa al Consejo de Administracién

Retribuciones y otras prestaciones al Consejo de Administracion de la Sociedad

Durante los ejercicios 2020 y 2019, ios miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad no
han devengado ningun tipo de retribucién, ni dietas.

La alta direccién es ejercida por el Consejo de Administracién,
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Saldos con el Consejo de Administracién

Al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, no existen anticipos ni crédites concedidos
por la Sociedad a los miembros del Consejo de Administracion.

Informacién en retacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 “Deber de evitar situaciones de conflicto de
interés” del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por Real Decreto
Legislativo 172010, de 2 de julio, y objeto de modificacién posterior con fecha 4 de diciembre de 2014,
se informa de que no existen situaciones de conflicto de interés, directo o indirecto, entre los miembros
del Consejo de Administracién y las personas vinculadas a los mismos y la Sociedad.

Iguaimernite, los Administradores deben comunicar la participacion directa o indirecta que, tuvieran en
el capital de una sociedad con el mismo, analogo 0 complementario género de actividad al que
constituya el objeto social de la Sociedad, y comunicaran igualmente los cargos o las funciones que
en ella ejerzan. A este respecto, a continuacién, se incluye la informacion facilitada por aquellos
Administradores que han manifestado cargos y funciones que ejercen en sociedades con el mismo,
analogo o complementario género de actividad.

D2. Ménica Marazuela Azpiroz

Sociedad Cargo o funciones % Participacién
Directa Indirecta

Allas, S.L. Presidenta Consejo de Administracién 22,11% -
Mosupe, S.L.U. Presidenta Consejo de Administracién - 22,11%
Kilkenny Restauracion, Presidenta Consejo de Administracion - 22,11%
S.LU.
Lester y Roche, S.L.U. Administradora Unica 100% -
Lejaroa, S.L. Presidenta Consejo de Administracion 33,33% -
Dome Activos, S.A. - 0,69% -

D. Oscar Lapastora Turpin

Sociedad

Cargo o funciones

% Participacidn

Directa

Indirecta

Allas, S.L.

Director General

D. Juan Antonio Martinez Gonzalez

Sociedad Cargo o funciones % Participaciéon
Directa Indirecta
Domo Activos, S.A. - 0,34% =
LAR Espaia Real Estate - 0,00% -
Socimi, S.A.
Unibail-Rodamco-Westfield
SE. - 0,00% -

2

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 15/2010, de 5 de julio, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra
comerciales, la cual ha sido desarrollada por la Resclucién de 28 de
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Contabilidad y Auditoria de Cuentas, y teniendo en cuenta lo dispuesto en la disposicién transitoria
segunda de la citada Resolucién, a continuacion se presenta la informacién relativa a los aplazamientos
de pago efectuados a los proveedores comerciales y de servicios radicados en Espaiia durante los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019, distinguiendo los pagos
realizados dentro del plazo maximo legal del resto, asi como el periodo medio ponderado excedido de
pagos (en dias) y los pagos aplazados a proveedores comerciales y de servicios pendientes de
desembolso al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 que a dichas fechas acumulaban
un aplazamiento superior al plazo tegal de pago:

31/12/2020 31/12/2019
Importe % Sobre Importe % Sobre
( Euros) el Total ( Euros) el Total
Pagos realizados durante el ejercicio-
Dentro del plazo maximo legal (*) 391.734 54 80 554.286,17 87
Resto 95.970,868 20 62.818,83 13
Total pagos del ejercicio 487.705,40 100 617.105,00 100
Pericdo medio ponderado excedido
{PMPE) de pagos {en dias) 50 50
Aplazamientos que a la fecha de cierre
sobrepasan el plazo maximo legal (*) 29.510,63 - 54.291,71 -

{") El plazo legal se ha determinado de acuerdo al que corresponde en funcién de la naturaleza del bien o servicio
recibido por la Sociedad de acuerdo con lo dispuesto en fa Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra ia morosidad en las operaciones comerciales, modificada por el articulo 33
del Real Decreto-Ley 4/2013, de 22 de febrero, y en particular, con el articulo 4.3 de la citada Ley 3/2004,

En aplicacién de la normativa aplicable a la que se ha hecho mencién anteriormente, se incluye,
exclusivamente, informacién correspondiente a los proveedores y acreedores radicados en Espaia.

21. _Informacién medioambiental

Dada la actividad a |la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y conlingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién
con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.

22, Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la
Ley 16/2012

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

No es de aplicacion.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacién.

¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando Ia parte que procede de rentas sujetas al tipo
de gravamen del 0% o del 18%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.

La Sociedad no ha distribuido dividendos hasta la fecha.
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d) En caso de distribucion con cargo a reservas, designacién del ejercicio del que procede la reserva
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general.

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.
e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.
No aplica.

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

La Sociedad adquiri6 los inmuebles destinados al arrendamiento el 16 de febrero de 2017 (véase
Nota 6).

g} Identificacion del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de
esta Ley.

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de |a Ley de
SOCIMIs son los enumerados en la Nota 6.

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

No es de aplicacion.

. _Impacto del COVID-19

oo | voston

Con fecha 14 de marzo de 2020 se publicé el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se
declara el estado de alarma para la gestién de la situacién de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-
19. Dicho estado de alarma se ha venido prorrogando hasta la fecha de formulacion de estas cuentas
anuales,

Con motivo del mencionado estado de alarma, el Gobierno ha aprobado varios Reales Decretos-Ley
que afectan directamente a la actividad de la Sociedad. En concreto, los Reales Decretos-ley son los
siguientes:

A) Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes
complementarias en el &mbito social y econdmico para hacer frente al COVID-19, que entré
en vigor el 2 de abril, plante¢ unas medidas de apoyo a los trabajadores, consumidores,
familias y colectivos vulnerables.

Este Real Decreto-ley establece determinadas medidas que se refieren a los contratos de
arrendamiento para su uso como vivienda. Las medidas son las siguientes:

i)  Suspensién del procedimiento de desahucio y de los lanzamientos para hogares
vulnerables sin alternativa habitacional durante un plazo maximo de 6 meses desde la
entrada en vigor del Real Decreto-ley.

i} Prérroga extraordinaria por un periodo maximo de 6 meses de los contratos de
arrendamiento de vivienda habitual que venzan dentro del periodo comprendido desde la
entrada en vigor del Real Decreto-ley y el dia en que hayan transcurrido dos meses desde
la finalizacion del estado de alarma para la ggstion de la situacién de crisis sanitaria
ocasionada por el COVID-18. Esta prérroga se pplicara previa solicitud del arrendatario y
durante la misma se seguirdn aplicando los té ps y condiciones establecidos para el
contrato en vigor. i
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iy Moratoria de la deuda arrendaticia en caso de grandes tenedores de vivienda.

Los arrendatarios que se encuentren en situacién de vulnerabilidad econdmica podran
solicitar del arrendador el aplazamiento temporal y extraordinario en el pago de la renta,
siempre que dicho aplazamiento o la condonacion total o parcial de la misma no se hubiera
conseguido ya con caréacter voluntario por acuerdo entre ambas partes.

En el caso de que el acuerdo no se hubiese producido, el arrendador comunicara
expresamente al arrendatario, en el plazo maximo de 7 dias laborables, su decisién,
escogida entre las siguientes alternativas:

a) Una reduccion del 50% de la renta arrendaticia durante el tiempo que dure el estado
de alarma decretado por el Gobierno y las mensualidades siguientes si aquel plazo
fuera insuficiente en relacién con la situacion de vulnerabilidad provocada a causa del
COVID-19, con un maximo en todo caso de cuatro meses.

b) Una moratoria en el pago de la renta arrendaticia que se aplicard de manera
automatica y que afectara al periodo de tiempo que dure el estado de alarma decretado
por el Gobierno y a las mensualidades siguientes, prorrogables una a una, si aquel
plazo fuera insuficiente en relacién con la situacién de vulnerabilidad provocada a
causa del COVID-19, sin que puedan superarse, en ningin caso, los cuatro meses.
Dicha renta se aplazara, a partir de la siguiente mensualidad de renta arrendaticia,
mediante el fraccionamiento de las cuotas durante al menos tres afos, que se contaran
a partir del momento en el que se supere la situacidén aludida anteriormente, o a partir
de la finalizacidn del plazo de los cuatro meses antes citado, y siempre dentro del plazo
a lo largo del cual continde la vigencia del contrato de arrendamiento o cualquiera de
sus prérrogas.

En relacion con el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, la Sociedad ha recibido 28
solicitudes. La Sociedad ha aplicado a los arrendatarios que, habiéndolo solicitado, cumplen los
requisitos en el Real Decreto-Ley una reduccion del 50% en la renta arrendaticia durante el
tiempo que dure el estado de alarma decretado por el Gobierno y las mensualidades siguientes
si aquel plazo fuera insuficiente en relacién con la situacién de vulnerabilidad provocada a causa
del COVID-19. Dicha reduccion ha supuesto una minoracion de los ingresos del ejercicio 2020
de 26.987,54 euros.

B) Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para apoyar
la economia y el empieo.

Este Real Decreto-ley establece determinadas medidas que se refieren a los contratos de
arrendamiento para uso distinto de vivienda. Las medidas son las siguientes:

i) una moratoria en el pago de la renta arrendaticia para los arrendatarios que lo soliciten y
que acrediten el cumplimiento de determinados requisitos, que afectard al periodo de
tiempo que dure el estado de alarma y sus prorrogas y a las mensualidades siguientes,
prorrogables una a una, si aquel plazo fuera insuficiente en relacién con el impacto
provocado por el COVID-19, sin que puedan superarse, en ningln caso, los cuatro meses.
Las rentas afectadas por la moratoria se aplazaran, sin penalizacion ni devengo de
intereses, a partir de la siguiente mensualidad de renta arrendaticia, mediante el
fraccionamiento de las cuotas en un plazo de dos afos, que se contaran a partir del
momento en el que se supere la situacién aludida ghtériormente, o a partir de la finaiizacién
del ptazo de los cuatro meses antes citado, y siémpre dentro del plazo de vigencia del
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Enrelacién con el Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, la Sociedad ha recibido 2 solicitudes.
La Scciedad ha aplicado a los arrendatarios que, habiéndolo solicitado, cumplen los requisitos
en el Real Decreto-Ley una reduccién del 50% en la renta arrendaticia durante el tiempo que
dure el estado de alarma decretado por el Gobierno y las mensualidades siguientes si aquel
plazo fuera insuficiente en relacion con la situacién de vulnerabilidad provocada a causa del
COVID-19. Dicha reduccién ha supuesto una minoracién de los ingresos del ejercicio 2020 de
2.853,92 euros.

24. Hechos posteriores

Prérroga de las medidas de apoyo al alquiler aprobadas como consecuencia del COVID-19

Con fecha 27 de enero de 2021 se ha publicado en el BOE el Real Decreto-ley 2/2021, de 26 de enero,
de refuerzo y consolidacién de medidas sociales en defensa del empleo, con entrada en vigor el mismo
dia de su publicacién. En materia de arrendamientos de vivienda el mencionado Real Decreto-ley
contempla la modificacién del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan
medidas urgentes complementarias en el ambito social y econdmico para hacer frente al COVID-19,
para prorrogar las medidas de apoyo al alquiler como consecuencia del COVID-19.

Coémo consecuencia de dicha prorroga, la Sociedad ha visto reducidos sus ingresos en los primeros
tres meses del ejercicio 2021 en 1.415,27 euros.

Con posterioridad al cierre del ejercicio 2020, no se han producido otros acontecimientos que pudieran
tener incidencia significativa en tas cuentas anuales del ejercicio 2020.

2o | et Y __———
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ANEXO I

MISTRAL PATRIMONIO www.mistralpatrimonioinmobiliario.com
INMOBILIARIO SOCIMI, S A. Serrano, 93
28006 MADRID

INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA DE LA SOCIEDAD PARA
CUMPLIR CON LAS OBLIGACIONES DEL BME MTF EQUITY

Desde su constitucion, la Sociedad no tenia empleados, por lo que el 18 de noviembre
de 2016 suscribidé un Contrato de Gestion con Mistral Investment Management S.L,
(antigua sociedad gestora) en la que se encontraba el personal encargado de la
gestion completa de la Sociedad.

Con fecha 19 de marzo de 2020, la Sociedad y su sociedad gestora llegaron a un
acuerdo de extincion convenida del contrato de gestion, con efectos desde el dia 31
de marzo de 2020.

Transitoriamente y dadas las circunstancias de estado de alarma motivadas por el
COVID-19 que existian en aquel momento, la sociedad subcontratada por la Gestora
para llevar las funciones de administracion de la Sociedad, Allas, S.L, asumio a partir
del 31 de marzo de 2020 la gestion integral de la Sociedad.

Superada la situacion de estado de alarma, el Consejo de Administracion de la
Sociedad ha revisado su modelo de gestion, para que esta sea llevada a directamente
por la Sociedad, contratando el personal que sea necesario y que se mantengan
subcontratadas las funciones de administracion de la Sociedad y de las Inversiones,
en los mismos terminos que estaban contratados por la anterior Gestora. Dicha
decision fue ratificada por la Junta General de Accionistas de la Sociedad en su
reunion celebrada el 2 de diciembre de 2020. En adelante nos referiremos a Allas, S.L.
como la nueva sociedad gestora.

Actualmente, la Sociedad ha tiene dos empleados que se encargan de las labores de
comercializacion de los inmuebles y la gestion de la relacion con los arrendatarios en
coordinacion con los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria (APIs) contratados en cada
una de las ubicaciones.

Con excepcion de las funciones anteriormente descritas y las expresamente
reservadas a los organos de administracion de la sociedad, el resto de las funciones
se encuentran externalizadas con la nueva sociedad gestora, siendo éstas entre otras:
- Ladireccion y administracion de la Sociedad y las inversiones efectuadas.

- ldentificacion de oportunidades y proyectos de inversion que cumplan con los
requisitos previstos en la Estrategia y Politica de Inversion de la sociedad.

- Lagestion de todo el patrimonio de la Sociedad y sus Inversiones.
- Laformalizacion de contratos de préstamo.

- Ejecucion de los proyectos de inversion y desinversion de la Sociedad,..
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El equipo gestor se encuentra organizado en los siguientes departamentos:

- Estrategia y Analisis: estudio y analisis de oportunidades, propuestas al consejo de
administracion, toma de decisiones.

- Finanzas: gestion de cobros y pagos, presupuestos, control de remesas, relacion
con bancos, contabilidad, impuestos y administracion de clientes y proveedores.

- Supervision y Control del Negocio: negociacion de contratos con proveedores,
colaboracion y supervision diaria de su actividad,

La Sociedad dispone de un manual de procedimientos escritos, aprobado por el
Consejo de Administracion en su reunion de fecha 27 de marzo de 2019.

Para el desempeno de éstas tareas, la nueva sociedad gestora emplea un software
especifico para la gestion y administracion de fincas (Gesfincasnet), asi como un
programa de contabilidad (GoldenNet), que le permite disponer de la adecuada
informacion financiera y de gestion para el seguimiento de los distintos inmuebles.

A continuacion se presenta graficamente la estructura organizativa de la Sociedad:

Accionistas

|
MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.
v

Consejo de Sociedad Gestora
Administracion ALLAS, S.L.
\
l [ Administracién ]
[ Contabilidad ]
[ Finanzas ]
[ Supervisién y control |
[
|
A4 A 4 Y
Activo Activo Actvo Activo API API
API
Activo Activo Activo API API

| Comercializacion |

| Mantenimiento |

Adicionalmente, como se ha mencionad y se ve en el grafico anterior, la sociedad
gestora coordina vy trabaja con los distintos APIs que llevan el dia a dia del
mantenimiento y comercializacion de las viviendas, asi como el contacto directo con
los inquilinos. La Sociedad tiene contratos firmados con cinco agentes locales (buenos
conocedores del mercado en su zona) con presencia en las provincias donde se



ubican los distintos activos. Las tareas que desempenan estos APIs bajo la supervision
de la nueva sociedad gestora, de manera generica son:

- Visitas a los inmuebles.

- Entrega de contratos de alquiler para su firma por el arrendatario.

- Gestion de depositos de fianzas en el organismo publico correspondiente.

- Gestion de los contratos de seguros de impago.

- Gestion de la exigencia de las garantias adicionales.

- Custodia de las llaves.

- Revision de inmuebles previa a la devolucion por parte del inquilino.

- Preparacion de remesas.

- Gestion de vencimientos.

- Gestion de reparaciones y conservacion,..

El Consejo de Administracion de Mistral Patrimonio Inmobiliario Socimi SA., es el
responsable ultimo en garantizar la veracidad de la informacion financiera registrada
asi como de reflejar los acontecimientos y transacciones llevados a cabo por la

sociedad durante el gjercicio.

El Consejo de Administracion se reune, al menos, una vez al trimestre, y siempre que
lo exija el interés de la Sociedad y esta formado por:

- Dna. Moénica Marazuela Azpiroz - Presidente.
- D. Oscar Lapastora Turpin - Vicepresidente.
- D. Juan Antonio Martinez Gonzalez - Vocal.

De acuerdo con el Articulo 4° del Reglamento del Consejo de Administracion, el
Consejo asumira con caracter indelegable aquellas facultades legalmente reservadas
a su conocimiento directo, asi como aquellas otras necesarias para un responsable
gjercicio de la funcion general de supervision. A estos efectos, el Consejo ejercera
directamente las responsabilidades siguientes:

a)  formulacion de las cuentas anuales, el informe de gestion y la propuesta de
aplicacion del resultado de la Sociedad, asi como, en su caso, las cuentas
anuales vy el informe de gestion consolidados, y su presentacion a la Junta
General,



formulacion de cualquier clase de informe exigido por la ley al organo de
administracion siempre y cuando la operacion a que se refiere el informe no
pueda ser delegada;

la convocatoria de la Junta General y la elaboracion del Orden del Dia y la
propuesta de acuerdos;

la gjecucion de la politica de autocartera de la Sociedad en el marco de las
autorizaciones de la Junta General,

el nombramiento de Consejeros por cooptacion y elevacion de propuestas a la
Junta General relativas al nombramiento, ratificacion, reeleccion o cese de
Consejeros, asi como la toma de conocimiento de la dimision de Consejeros;

Su propia organizacion y funcionamiento, incluyendo la designacion vy
renovacion de los cargos internos del Consejo de Administracion y de los
miembros de las Comisiones, en su caso;,

el pronunciamiento sobre toda oferta publica de adquisicion que se formule
sobre valores emitidos por la Sociedad;

la delegacion de facultades en cualquiera de sus miembros en los terminos
establecidos en la ley y en los Estatutos, y su revocacion, asi como el
establecimiento de las condiciones de sus contratos;

la evaluacion anual del propio Consejo y de sus Comisiones, en su caso;
la supervision del efectivo funcionamiento de las Comisiones que hubiera
constituido y de la actuacion de los 6rganos delegados y de los directivos que

hubiera designado;

la aprobacion de las politicas y estrategias generales de la Sociedad, y en
particular:

1, las bases sobre los que se sustentan los planes estrategicos, objetivos de
gestion y presupuesto anual,

2. la politica de gobierno corporativo;
3. la politica de responsabilidad social corporativa;
4. la politica de control y gestion de riesgos, asi como el seguimiento

periodico de los sistemas internos de informacion y control; y

las operaciones que la sociedad realice con partes vinculadas, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 26 de este Reglamento;

la autorizacion o dispensa de las obligaciones derivadas del deber de lealtad
conforme a lo dispuesto en la ley aplicable;



n)  laaprobacion y modificacion del Reglamento del Consejo de Administracion;

o) las facultades que la Junta General hubiera delegado en el Consejo, salvo que
hubiera sido expresamente autorizado por ella para subdelegarlas; y

p)  cualquier otro asunto que la Ley o los Estatutos Sociales reserven al
conocimiento del érgano en pleno.

Asimismo, correspondera al Consejo, con caracter indelegable, la definicion de la
estrategia de la Sociedad y de la organizacion precisa para su ejecucion, asi como la
supervision y el control de la gestion en aras a asegurar que se cumplen los objetivos
de inversion y negocio marcados y se respeta el objeto e interés social de la Sociedad.

La informacion financiera de la Sociedad es preparada por el Departamento de
Contabilidad de la nueva sociedad gestora, si bien la responsabilidad final de su
elaboracion recae en el Consejo de Administracion.

La elaboracion de la informacion financiera en cada cierre, se inicia con la preparacion
de los estados financieros y la revision preliminar efectuada por la Responsable del
Departamento de Contabilidad. de Allas. Posteriormente, es la Direccion General de
la nueva sociedad gestora quien revisa los estados financieros vy, en particular todas
aquellas magnitudes que requieren estimaciones y juicios de valor.

Las cuentas anuales y los informes financieros intermedios de la Sociedad son
elaborados y revisados por Allas, como paso previo a su presentacion para su
aprobacion al Consejo de Administracion de la Sociedad.

La Sociedad tiene identificados distintos niveles de controles en cada uno de los flujos
de actividades que se componen basicamente de:

- Controles de integridad a nivel transaccional para asegurarse de que todas las
operaciones son registradas en los distintos flujos de actividad.

- Controles de proceso para asegurar el adecuado tratamiento contable de cada
una de las transacciones hasta su asentamiento en los registros de la Sociedad.

- Controles en los procesos de cierre con una serie de rutinas y procesos de
comprobacion.

- Controles de supervision mediante confirmaciones con terceros, analisis de
desviaciones presupuestarias y procedimientos de revision analitica para poder
detectar fluctuaciones inusuales de las distintas magnitudes de los estados
financieros de la Sociedad.

Como ya se ha mencionado, la hueva sociedad gestora utiliza programas especificos
de gestion y contabilidad para mantener un adecuado registro y control de las
operaciones de la Sociedad vy, por tanto, su seguridad y correcto funcionamiento es
un elemento clave para asegurar la integridad y exactitud de la informacion tratada
por ellos.



La Sociedad cuenta con un Reglamento Interno de Conducta en Materia Relativa a
los Mercados de Valores, aprobado por el Consejo de Administracion y que afecta a
distintos niveles de la estructura organizativa y, en concreto a las personas
responsables de la elaboracion de la informacion financiera. Dicho reglamento de
conducta se suscribe por todas las personas afectadas por el mismo.

Por ultimo, la Sociedad adicionalmente cuenta con el asesoramiento de distintos
proveedores externos, especialistas en su campo. Los servicios prestados por estas
entidades se realizan de acuerdo con los contratos de servicios firmados vigentes,
siguiendo las directrices y con la supervision y control de la nueva sociedad gestora
asi como con la aprobacion del Consejo de Administracion.

A continuacion, se describen los principales proveedores y las funciones que realizan
para la Sociedad:

1. Grant Thornton - Auditor de cuentas

2. Solventis - Asesor Registrado y Proveedor de Liquidez
3. Gloval Valuation - Experto valorador

4. Principia Abogados - Asesor Legal

En Madrid a 30 de abril de 2021.

D2 Mobnica Marazuela Azpiroz
Presidenta del Consejo de Administracion





