JABA'

Inversiones Inmobiliarias

Madrid, 28 de abril de 2022

OTRA INFORMACION RELEVANTE

Por medio de la presente, JABA | INVERSIONES INMOBILIARIAS, SOCIMI, S.A. (en adelante la
“Sociedad”) de conformidad con lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014
sobre el abuso de mercado, y seglin lo establecido en el articulo 227 del Real Decreto Legislativo
4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Mercado de
Valores, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020, del BME Growth de BME
MTF Equity, hace publica la siguiente informacion correspondiente al ejercicio 2021:

1. Informe de Auditor Independiente de las Cuentas Anuales de la Sociedad
correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021.

2. Cuentas Anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2021.

3. Informe de Estructura Organizativa y el Sistema de Control Interno de la Sociedad.

La Sociedad informa que ha revisado y actualizado el informe de Estructura Organizativa y el
Sistema de Control Interno de la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de
informacion que establece el Mercado.

La documentacion anterior ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad
y sus administradores y también se podra encontrar disponible en la pagina web de la Sociedad
(https://www.jabaholdings.com/inicio/).

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

Atentamente,

JABA | INVERSIONES INMOBILIARIAS, SOCIMI, S.A.
D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri

Consejero Delegado


https://www.jabaholdings.com/inicio/

JABA | INVERSIONES
INMOBILIARIAS SOCIMI; S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestién del ejercicio 2021

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 Jaba | Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A.
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Jaba | Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. (la Sociedad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacioén financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccidn Responsabilidades del auditor en relacién 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 la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos
prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Tal y como se recoge en la nota 7 de la memoria adjunta al 31 de diciembre de 2021, en el epigrafe
“Inversiones Inmobiliarias”, se incluyen bienes en régimen de arrendamiento por importe neto de
43.400 miles de euros.

De acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién y tal como se
indica en la nota 4 c) de la memoria, las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicion 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 recuperable entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y su valor en uso. El valor recuperable a 31 de diciembre de 2021 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 otras 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
mas recientes de cada uno de los bienes de la Sociedad, se ha evaluado la competencia,
independencia e integridad de los valoradores externos, se ha determinado 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 hemos comparado las proyecciones 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 hipétesis empleadas y el método empleado para
la evaluacion del valor recuperable de las inversiones inmobiliarias en base a dichas estimaciones son
razonables.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2021, 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 gestion, 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 gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y
presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si,
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtn lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que contiene
el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.
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Responsabilidad de los administradores en relacién 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 situacién financiera y de los resultados de la Sociedad, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

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, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

» |dentificamos y valoramos los riesgos de incorrecciéon 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 incorreccion material debida a fraude es més 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 elusién del
control interno.

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

e Evaluamos si las 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
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en las
cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
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.
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¢ Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes
de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién 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 comunicaciéon a los administradores de Ia
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 las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestion.

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

ROAC n° S0231

AUDITORES

5 . GRAN R WP
Marta Alarcén Alejandre AT THORANTON, &:1.5

ROAC no 16086 2022 Nam. 01/22/01527
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JABA I INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.

Balance al

31 de diciembre de 2021
(expresado en euros)

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado material
Instalaciones técnicas, y otro inmovilizado material
Inmovilizado en curso y anticipos
Inversiones inmobiliarias
Terrenos
Construcciones
Instalaciones técnicas, y otros
Inversiones en emoresas del grupo v asociadas a largo plazo
Créditos a empresas del grupo v asociadas a largo plazo
Inversiones financieras a largo plazo
Otros activos financieros

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Otros créditos con las Administraciones Pablicas

Inversiones en empresas del grupo v asociadas a corto plazo
Créditos a empresas

Inversiones financieras a corto plazo
Otros activos financieros

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo v otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

TOTAL ACTIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO
Fondos propios
Capital
Capital escriturado
Reservas
Legal v estatutarias
Otras reservas
Reserva de fusion
(Acciones v participaciones en patrimonio propias)
Resultados de eiercicios anteriores
(Resultados negativos de ejercicios anteriores)
Otras aportaciones de accionistas
Resultado del eiercicio
Aiustes por cambios de valor
Operaciones de cobertura

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deuda con entidades de crédito
Derivados
Otros pasivos financieros

PASIVO CORRIENTE

Provisiones a corto plazo

Deudas a corto plazo
Deuda con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales v otras cuentas a pagar
Acreedores varios
Otras deudas con las Administraciones Pablicas
Anticipos de clientes

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Nota 31.12.2021 31.12.2020
46.356.440 40.761.661
6 160.100 197.617
129.777 156.327
30.323 41.290
7 43.399.909 37.966.320
23.560.370 20.610.000
18.544.834 15.900.088
1.294.705 1.456.232
8,19 2.500.000 2.500.000
2.500.000 2.500.000
8 296.431 97.724
296.431 97.724
762.503 1.748.595
9 125.577 124.670
8 66.660 53.996
15 58.917 70.674
8,19 37 -
37 -
] 29.943 159.285
29.943 159.285
12.287 14.118
594.659 1.450.522
594.659 1.450.522
47.118.943 42.510.256
Nota 31.12.2021 31.12.2020
35,238,450 35.527.438
10 35.238.450 35.527.438
33.623.028 33.623.028
10 2) 33.623.028 33.623.028
359.980 359.980
10 b) 315.895 315.895
10¢) 30.382 30.382
13.703 13.703
10 d) (105.485) (100.000)
(2.906) -
(2.906) -
10a) 2.000.000 2.000.000
3 (396.056) (2.906)
14 (240.111) (352.664)
14 (240.111) (352.664)
10.365.396 5.922.155
11 10.365.396 5.922.155
9.749.068 5.367.508
240.111 352.664
376.217 201.983
1.515.097 1.060.663
21 249.855 232.030
11 795,133 550,225
762.786 399.804
32347 159.421
13 470.109 269.408
11 422,532 155.559
15 47.577 109.039
11 - 4810
47,118,943 42.510.256

X



JABA I INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

correspondiente al ejercicio anual terminado el

OPERACIONES CONTINUADAS
Impeorte neto de la cifra de negocios:
Prestaciones de servicios
Otros ingresos de explotacién:
Ingresos accesorios y otros de gestién corriente
Gastos de personal:
Sueldos, salarios vy asimilados
Cargas sociales
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores

Tributos
Amortizacién del inmovilizado
Deterioro v resultado por enai i del inmovilizado

Deterioros v pérdidas
Otros resultados

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresas financieros:
De valores negociables vy otros instrumentos financieros
De empresas del grupo v asociadas
De terceros
Gastos financieros:
Por deudas con terceros
RESULTADO FINANCIERO
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
I sobre benefici
RESULTADQ DEL EJERCICIO

el 31 de diciembre 2021
(expresada en euros)

Ty17 a)

17 b)

17¢)

6v7

19

15

2021 2020
2.405.844 2,621.896
2.405.844 2.621.896

15.463 35.412
15.463 35.412
(452.46T) (493.231)
(371.575) (430.643)
(80.892) (62.588)

(1.426.857) (1.124.654)

(1.221.628) {912.253)
(205.229) (212.401)
(827.355) {821.161)

64.557 (64.55T)
64.557 (64.557)
(4.166) (44.054)
(224.981) 109.651
75.040 49.242
75.040 49.242
75.000 48.500
40 742
(246.115) (161.799)
(246.115) (161.799)
(171.075) (112.857)
(396.056) (2.906)
(396,056) (2.906)

N
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JABA I INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo

correspondiente al ejercicio anual terminado el

el 31 de diciembre 2021
(expresado en euros)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del eiercicio antes de impuestos
Aijustes del resultado:
Amortizacion del inmovilizado (+)
Correcciones valorativas por deterioro {+/-)
Variacion de provisiones
Ingresos financieros {-)
Gastos financieros (+)
Otros ingresos v gastos (-/+)
Cambies en el capital corriente:
Deudores v otras cuentas a cobrar (+/-)
Otros activos corrientes (+/-)
Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-)
Otros pasivos cormentes (+/-)
Otros fluios de efectivo de las actividades de explotacién:
Pagos de intereses (-)
Cobros de intereses (+)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones (-):
Empresas del grupo v asociadas
Inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias
Oftros activos financieros
Cobros por desinversiones (+):
Ofros activos financieros

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

Cobros v pagos por instr de patri
Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio (-)
Cobros v pagos por instr de pasivo fi iero:
Emisi6n:
Deudas con entidades de crédito (+)
Otras deudas (+)

Devolucion y amortizacion de:
Deudas con entidades de crédito (-)
Otras deudas (-)
Pagos por dividend

vr i de otros instr tos de patri

Dividendos (-)

AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Nota 31.12.2021 31.12.2020
586.192 567.134
(396.056) (2.906)
951.698 1.119.359
5.6v7 827355 821.161
7 (64.557) 64.557
2 17.825 77.030
(75.040) (49.242)
246.115 161.799
- 44.054
201.625 (436.762)
(907) (16.922)
1.831 (159.192)
200.701 (260.384)
- (264)
(171.075) (112.557)
(246.115) (161.799)
75.040 49.242
(6.228.272) (2.359.913)
(6:228.272) (2.551.344)
37 (2.475.000)
(48.960)
(6.158.870) (27.384)
(69.365) :
- 191.431
- 191.431
4.786.217 (1.760.335)
(5.485) (100.000)
(5.485) (100.000)
4.791.702 (1.474.939)
6.117.510
6.070.350
47.160
(1.325.808) (1.474.939)
(1.325.808) (1.413.781)
. (61.158)
- (185.396)
- (185.396)
(855.863) (3.553.114)
1.450.522 5.003.636
594,659 1.450.522
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JABA I INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021

Actividad

La sociedad Jaba I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) fue constituida
mediante Escritura Puablica el 25 de septiembre de 2014. Con fecha 7 de julio de 2015 la Sociedad
cambio su denominacion social por Jaba I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. Su domicilio social
y fiscal se encuentra en ¢/Maria de Molina 37 Bis de Madrid.

La Sociedad esta incluida desde el 30 de septiembre de 2014 dentro del régimen regulado por la Ley
11/2009 de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por el que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™).

Dada su inclusion en el régimen de SOCIMI y, tal y como esté recogido en el articulo 29 de sus estatutos
sociales, la Sociedad esta obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de
conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

La Sociedad tiene por objeto social:

a) La adquisicién y promocioén, desarrollo de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol
con el mismo objeto social o régimen similar al de SOCIML

¢) La tenencia de participaciones en el capital social de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol cuyo objeto social sea la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMLI.

d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria.

El 8 de marzo de 2016, la Sociedad se incorporo al segmento de SOCIMI del Mercado Alternativo
Bursatil, cumpliendo con todos los requisitos mencionados en los articulos 4 y 5 de la Ley 11/2009 de
26 de octubre, por €l se regulan las Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI™).

Con fecha 21 de junio de 2018 se inscribié en el Registro Mercantil de Madrid la escritura de fusion
por absorcion de Jaba Inversiones Inmobiliarias, S.L.U., Jaba Il Inversiones Inmobiliarias. S.L.U., Jaba
III Inversiones Inmobiliarias. S.L.U. y Jaba IV Inversiones Inmobiliarias. S.L.U. por parte de Jaba I
[nversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A., con la consiguiente extincidn de las primeras y la transmision
en bloque de todos sus activos y pasivos a la segunda. La fecha contable de efecto de la fusion fue el 1
de enero de 2018. Todas las sociedades fusionadas tienen definido su objeto social de la misma manera
que por Jaba I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI. S.A.

Bases de presentacién de las cuentas anuales

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales de Jaba I inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A., compuestas por el balance,
la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de
efectivo y la memoria compuestas por las notas 1 a 23, se han preparado a partir de los registros
contables, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable, en concreto,
el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/07, de 16 de noviembre de
2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el
Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, y, con el
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objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados, de los
cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo correspondientes al gjercicio.

La moneda funcional y de presentacion de la Sociedad es el euro.

Salvo indicacién en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas en
euros.

Las cuentas anuales formuladas por los Administradores seran sometidas a aprobacion por la Junta
General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

Las cuentas anuales del ejercicio 2020, fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas con
fecha 29 de junio de 2021.

REGIMEN SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 a 6 de la
mencionada Ley se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos
por este tipo de sociedades:

Requisitos de inversion (Art. 3)

a.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 la promocioén de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro
de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio
de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere
el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

a.2) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada gjercicio, 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 o de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segiin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere
el apartado 1 del articulo 2 de 1a Ley que lo regula.

a.3) Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio. S
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En este sentido el plazo se computara:

- 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 estard a lo dispuesto en
la letra siguiente.

- 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 en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, deberdn 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 el régimen fiscal especial establecido en esta Ley .

Obligacién de negociacion en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberéan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado o en
un sistema multilateral de negociacion espaiiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais o
territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida
durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacion de distribucién de resultados (Art. 6)

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

- El 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.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una
vez transcurridos los plazos de tenencia minima, 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 afios posteriores a la fecha de
transmision.

- Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion 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 en la forma
descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de

distribucién. 5
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Tal y 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 y la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion 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 condicién de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguiente a la fecha de la opcidn por aplicar dicho
régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a tributar
por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que
se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la
Sociedad estara obligada a ingresar junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia
entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que
resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de
los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este
gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucion del dividendo.

Para ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021, se crea un gravamen especial, del 15 por
100, sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion,
en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion. El gravamen especial se
devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas, u 6rgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacién e ingreso en el plazo de
dos meses desde la fecha de devengo.

b) Principios contables

Las cuentas anuales adjuntas se han formulado aplicando los principios contables obligatorios,
establecidos en el Cédigo de Comercio y Plan General de Contabilidad, asi como el cumplimiento
de los requisitos establecidos en el articulo de 4; de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, modificado
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio.

No existe ningtn principio contable que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de aplicar.
¢) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre
En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:
e Valoracion de inversiones financieras
El valor razonable de los instrumentos financieros que se comercializan en mercados activos se basa

en los precios de mercado a la fecha del balance. El precio de cotizacion de mercado que se utiliza
para los activos financieros es el precio corriente comprador§
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El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina
usando técnicas de valoracion. La Sociedad utiliza una variedad de métodos y realiza hipdtesis que
se basan en las condiciones del mercado existentes en cada una de las fechas del balance para
determinar el valor razonable del resto de instrumentos financieros se utilizan otras técnicas como
flyjos de efectivo descontados estimados.

Se asume que el importe en libros menos la provision por deterioro de valor de las cuentas a cobra
y a pagar se aproxima a su valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos
de la presentacion de informacion financiera se estima descontando los flujos contractuales futuros
de efectivo al tipo de interés corriente del mercado del que puede disponer la Sociedad para
instrumentos financieros similares.

e Valoracion de inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son
los precios de activos similares. A estos efectos, la Sociedad ha encargado una valoracion en el
gjercicio a un experto valorador.

La Sociedad revisa en cada cierre las vidas dtiles de las inversiones inmobiliarias y si las
estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma
prospectiva a partir de ejercicio en el que se realiza el cambio.

¢ Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, desde el 30
de septiembre de 2014 con efectos retroactivos 1 de enero, por la que se regulan las Sociedades
Anédnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo
el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en
relacidon al Impuesto sobre Sociedades del 0% o 15% sobre el beneficio no distribuido. Los
Administradores de la Sociedad realizan una monitorizaciéon del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacidon con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la
misma. En este sentido la estimacion de los Administradores es que dichos requisitos seran
cumplidos en los términos y plazos fijos, no procediendo a registrar ningin tipo de resultado
derivado del Impuesto de Sociedades.

Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible hasta la
fecha de formulacion de estos estados financieros intermedios, no existiendo ningun hecho que
pudiera hacer cambiar dichas estimaciones. Cualquier acontecimiento futuro no conocido a la
fecha de elaboracion de estas estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a la baja),
lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

La Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 752.594 euros como
consecuencia de las caracteristicas propias de la empresa, ya que parte del inmovilizado se financia
con deudas a corto plazo. Estas deudas se atienden con los ingresos previstos a corto plazo. Los
Administradores de la Sociedad consideran que la actividad normal de la misma a lo largo del
préximo ejercicio esta garantizada.

Consecuentemente, en la formulacién de las cuentas anuales del ejercicio 2021 se ha aplicado el
principio de empresa en funcionamiento. Este principio contable asume que la Sociedad tendra
continuidad y por ello recuperara los activos y liquidara sus pasivos en el curso normal de las
operaciones. Por lo tanto, la aplicacion de los principios contables no ira encaminada a determinar
el valor del patrimonio a efectos de su enajenacion global o parcial ni el importe resultante en caso

de liquidacion. é
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d) Comparacion de la informacion

Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las 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, ademas de las cifras del ejercicio a 31 de diciembre de 2021, las
correspondientes al ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2020. En la memoria también se
incluye informacion cuantitativa del ejercicio anterior, salvo cuando una norma contable
especificamente establece que no es necesario.

El Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado las NRV* 9 de instrumentos financieros y
la NRV? 14 de ingresos por ventas y prestacion de servicios del Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007. Las Disposiciones
Transitorias Segunda y Tercera de dicho Real Decreto establecen las normas transitorias de
registro y valoracion, a aplicar en la fecha de primera aplicacion, para los instrumentos financieros
y la Disposicion Transitoria Quinta, las normas transitorias de registro y valoracion a los ingresos
por ventas y prestacion de servicios. Dichas disposiciones, como excepcion al criterio general
establecido por la NRV 22 de cambios de criterios contables, errores y estimaciones contables
permiten no re-expresar las cifras comparativas que se presentan en las presentes cuentas anuales.
Es por ello que, a efectos de la comparabilidad de las cifras, se han de tener presente los impactos
de aplicacion por primera vez de dichas modificaciones, las cuales han sido detalladas en la nota
2.f.

Clasificacion de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo méximo de un afio a partir
de la fecha de las presentes cuentas anuales.

Transicion

La aprobacion del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y con ello,
el tratamiento contable de diversos componentes de las cuentas anuales. En cumplimiento de lo
dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera del mencionado Real Decreto, incluimos la
siguiente informacion en materia de transicion:

Instrumentos Financieros

Las modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, entran en vigor para
todos los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2021, entre ellas la nueva NRV 92
de instrumentos financieros. La Disposicion Transitoria Segunda de la mencionada norma,
establece las reglas en la fecha de primera aplicacién de la norma, permitiendo dos modelos de
transicion esencialmente:

- Retrospectivo completo, que supone la reexpresion de las cifras comparativas conforme a lo
establecido por la nueva NRV 22* “Cambios en criterios contables, errores y estimaciones
contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie de exenciones practicas que
simplifican la adaptacion de las cifras comparativas a la nueva NRV 9? del Plan General de
Contabilidad

- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccién de un ajuste de adaptacion de los
saldos iniciales del ejercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma, sin que sea
preciso la reexpresion de las cifras comparativas, beneficiindose de una serie de
simplificaciones practicas que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcién.

La Sociedad ha optado por aplicar el modelo de transicion retrospectivo simplificado.
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Activos financieros

A continuacién se presenta una conciliacion entre la clasificacién y valoracion que presentaban
los activos financieros a 1 de enero de 2021 registrados conforme a la antigua NRV 9* de
instrumentos financieros del Plan General de Contabilidad, y la clasificacién y valoracién que
presentaban los mismos activos financieros registrados conforme a la nueva norma de
instrumentos financieros:

Activos financieros no corrientes Activos financieros corrientes

Ajuste Ajuste
transicion (sin transicion (sin
impacto en impacto en
Patrimonio Patrimonio
31.12.2020 Neto) 01.01.2021 31.12.2020 Neto) 01.01.2021
Antiguas categorias NRY ¢ PGC.
Préstamos y partidas a cobrar 2.597.724 (2.597.724) 213.281 (213.281)
Nuevas categorias NRV ¢ PGC:
Activos financieros a coste amortizado 2.557.724 2.591.724 213.281 213.281
2.597.724 (2.597.724) 2.597.724 213.281 (213.281) 213.281

La Sociedad ha clasificado dentro de la categoria de activos financieros a coste amortizado los
activos anteriormente clasificados como Prestamos y partidas a cobrar, a 1 de enero de 2021
conforme a la antigua NRV 9? de instrumentos financieros.

El valor en libros que tenian los activos financieros que han sido clasificados en la nueva categoria
de activos financieros a coste amortizado, a 31 de diciembre de 2020, ha sido el valor que ha sido

asignado con fecha 1 de enero de 2021.

Pasivos financieros

A continuacidn, se presenta una conciliacion entre la clasificacion y valoracion que presentaban
los pasivos financieros a 1 de enero de 2021 registrados conforme a la antigua NRV 9 de
instrumentos financieros del Plan General de Contabilidad, y la clasificacion y valoracion que
presentaban los mismos pasivos financieros registrados conforme a la nueva norma de
instrumentos financieros:

Pasivos financieros no corrientes Pasivos financieros corrientes

Ajuste Ajuste
transicion (sin transicion (sin
impacto en impacto en
Patrimonio Patrimonio
31.12.2020 Neto) 01.01.2021 31.12.2020 Neto) 01.01.2021
Antiguas categorizs NRV 9 PGC:
Débitos y partidas a pagar 5.922.155 (5.922.155) - 719.594 (719.594) -
Nuevas categorias NRV 9* PGC:
Pasivos financieros a coste amortizado - 5.922.155 5.922.155 719.594 719.594
5.922.155 - 5.922.155 719.594 - 719.594

La Sociedad ha clasificado dentro de la categoria de pasivos financieros a coste amortizado los
pasivos anteriormente clasificados como Débitos y partidas a pagar, a 1 de enero de 2021
conforme a la antigua NRV 9 de instrumentos financieros. g
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El valor en libros que tenian los pasivos financieros que han sido clasificados en la nueva
categoria de pasivos financieros a coste amortizado, a 31 de diciembre de 2020, ha sido el valor
que ha sido asignado con fecha 1 de enero de 2021.

Contabilidad de coberturas

La Sociedad, teniendo presente lo dispuesto en la disposicién transitoria tercera del Real Decreto
1/2021, de 12 de enero, ha aplicado los siguientes criterios en materia de transicion para la
contabilidad de coberturas, en la fecha de primera aplicacion:

Para las relaciones de cobertura que cumplian con los requisitos de la contabilidad de coberturas
de acuerdo con la redaccién anterior del Plan General de Contabilidad, y que también cumplen
los requisitos establecidos por la nueva redaccion, después de tener en cuenta cualquier
reequilibrio de la relacion de cobertura en el momento de la transicion, se ha considerado una
continuacion de la relacion de cobertura anterior.

Ingresos por ventas v prestacion de servicios

Las modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, entran en vigor para
todos los gjercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2021, entre ellas la nueva NRV 142
de “ingresos por ventas y prestacion de servicios”. La Disposicién Transitoria Segunda de la
mencionada norma establece las reglas en la fecha de primera aplicacién de la norma, permitiendo
dos modelos de transicion esencialmente:

- Retrospectivo completo, que supone la reexpresion de las cifras comparativas conforme a lo
establecido por la nueva NRV 22% “Cambios en criterios contables, errores y estimaciones
contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie de exenciones pricticas que
simplifican la adaptacion de las cifras comparativas a la nueva NRV 142 del Plan General de
Contabilidad.

- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccion de un ajuste de adaptacion de los
saldos iniciales del ejercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma, sin que sea
preciso la re-expresién de las cifras comparativas, beneficidndose de una serie de
simplificaciones practicas que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcion.

- Solucién practica: a partir de la cual tan sélo los contratos con clientes que se firmen a partir
de la fecha de primera adopcion, les sera de aplicacion los criterios establecidos por la nueva
NRYV 14? de “ingresos por ventas y prestacion de servicios”.

La Sociedad ha optado por aplicar la solucién practica aplicando los nuevos criterios a todos los
contratos firmados a partir del 1 de enero de 2021. Debido a la operativa de la Sociedad, los
Administradores no consideran que se producird ningiin cambio significativo a la hora de
contabilizar los ingresos conforme a los nuevos criterios.
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3) Aplicacién del resultado

La propuesta de distribucion de resultados del ejercicio 2021 que los Administradores someteran a la
aprobacion de la Junta General de Accionistas es la siguiente:

2021
Base de reparto
Pérdidas y ganancias - pérdidas (396.056)
Total W
Aplicacién -
A resultados negativos de ejercicios anteriores (396.056)
Total ©(396.056)

E129 de junio de 2021 la Junta General de Accionistas aprobd la distribucion del resultado del ejercicio
2020, consistente en el traspaso de la pérdida del ejercicio, por importe de 2.906 euros, a resultados
negativos de ejercicios anteriores.

El detalle de los dividendos repartidos en los dltimos 5 afios es el siguiente:

l Afio 2020 2019 2018 2017 | 2016
__Dividendo repartido - 748.420 - 1.341.534 | 231.514

4) Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas para la formulacion de las cuentas anuales
son los siguientes:

a) Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se registra siempre que cumpla con el criterio
de identificabilidad y se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccion,
minorado, posteriormente, por la correspondiente amortizacién acumulada y, en su caso, por las
pérdidas por deterioro que haya experimentado. En particular se aplican los siguientes criterios:

a.1) Aplicaciones informaéticas

Bajo este concepto se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o por el
derecho al uso de programas informaticos.

Los programas informaticos que cumplen los criterios de reconocimiento se activan a su
coste de adquisicion o elaboracion. Su amortizacidn se realiza linealmente en un periodo de
3 afios desde la entrada en explotacion de cada aplicacion.

Los costes de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se imputan a resultados del
ejercicio en que se incurren.

b) Inmovilizado material
El inmovilizado material se valora por su precio de adquisicion o coste de produccion

incrementado, en su caso, por las actualizaciones practicadas segin lo establecido por las diversas
disposiciones legales, siendo la Gltima la correspondiente al Real Decreto-Ley 7/1996, de 7 de
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junio, y minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro
experimentadas.

Adicionalmente, se incluyen los gastos financieros devengados durante el periodo de construccidn
que son directamente atribuibles a la adquisicion o fabricacién del activo, siempre que se requiera
un periodo de tiempo superior a un afio hasta que se encuentren en condiciones de uso.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado material s6lo se incluyen en
el precio de adquisicion o coste de produccion cuando no son recuperables directamente de la
Hacienda Publica.

Se incluye como mayor valor del inmovilizado material la estimacion inicial del valor actual de
las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al citado
activo, tales como los costes de rehabilitacion del lugar sobre el que se asienta, siempre que estas
obligaciones den lugar al registro de provisiones.

Los costes de ampliacion, modernizacidon o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida atil de los bienes, se
contabilizan como un mayor coste de los mismos. Los gastos de conservaciéon y mantenimiento
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material de forma lineal. Los porcentajes de amortizacion
aplicados son los siguientes:

Porcentaje de

Elemento amortizacion
Mobiliario 10%
Equipos para proceso de informacién 25%
Instalaciones técnicas 10% -12%

La Sociedad revisa el valor residual, la vida til y el método de amortizacién del inmovilizado
material al cierre de cada ejercicio. Las modificaciones en los criterios inicialmente establecidos
se reconocen, en su caso, como un cambio de estimacion.

El beneficio o pérdida resultante de la enajenacion o el retiro de un activo se calcula como la
diferencia entre el precio de venta y el importe en libros del activo y se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias corresponden a inmuebles, que se poseen total o parcialmente para
obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccion o suministro de bienes
o servicios, o bien para fines administrativos de la Sociedad, o su venta en el curso ordinario de
las operaciones. Estos activos se valoran de acuerdo con los criterios indicados en la Nota 4.b
anterior, relativa al inmovilizado material.

Los terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momento de su
incorporacion al patrimonio de la Sociedad se califican como inversién inmobiliaria. Asimismo,
los inmuebles que estdn en proceso de construccion o mejora para su uso futuro como inversiones
inmobiliarias, se califican como tales.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo su
coste de adquisicidn menos, en su caso, su valor residual entre los afios de vida util estimada (33

afios). \é
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Los criterios para el reconocimiento de las pérdidas por deterioro de estos activos, y en su caso,
de las recuperaciones de las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores, se
describen en la Nota 4.d.

d) Deterioro de valor del inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias

A estos efectos, la Sociedad evaliia, al menos al cierre de cada ejercicio, si existen indicios de
pérdidas por deterioro de valor de su inmovilizado material, intangible, o de sus inversiones
inmobiliarias que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor
en libros. Si existe cualquier indicio, se estima el valor recuperable del activo con el objeto de
determinar el alcance de la eventual pérdida por deterioro de valor.

El valor recuperable de los activos es el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
y su valor en uso, que se determina estimando el valor actual de los flujos de caja futuros esperados,
a través de su utilizacion en el curso normal del negocio y, en su caso, de su enajenaciéon u otra
forma de disposicion, considerando su estado actual y actualizados a un tipo de interés de mercado
sin riesgo, ajustado por los riesgos especificos del activo o la unidad generadora de efectivo.

Los célculos por deterioro se efectian de forma individualizada. No obstante, cuando no es posible
determinar el importe recuperable de cada bien individual se procede a determinar el importe
recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenezca cada elemento.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo o
de la unidad generadora de efectivo se incrementa en la estimacién revisada de su importe
recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros
que habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de ejercicios
anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son
los precios de activos similares. A estos efectos. la Sociedad a cada cierre de ejercicio encarga una
valoracion a un experto valorador. De cara al cierre del ejercicio 2021 la Direccion de la Sociedad
ha encargado el informe a un experto independiente sobre la valoracion de las inversiones
inmobiliarias, concluyendo que no es necesario registrar ninguna prevision por deterioro (Nota 7).

Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

La Sociedad registra como arrendamientos financieros aquellas operaciones por las cuales el
arrendador transfiere sustancialmente al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato, registrando como arrendamientos operativos el resto.

e.1) Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion 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.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como
un cobro o pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

" \é/é
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f) Imstrumentos financieros

La Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros
como un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en funcién del
fondo econdémico de la transaccion, y teniendo presente las definiciones de activo financiero,
pasivo financiero e instrumento de patrimonio, del marco de informacidn financiero que le resulta
de aplicacidn, el cual ha sido descrito en la nota 2.a.

El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que la Sociedad
se convierte en parte obligada del mismo, bien como adquirente, como tenedora o como emisora
de este.

f.1) Activos financieros

La Sociedad clasifica sus activos financieros en funcion del modelo de negocio que aplica a
los mismos y de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

El modelo de negocio es determinado por la Direccién de la Sociedad y este refleja la forma
en que gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de
negocio concreto. El modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos
financieros es la forma en que esta gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de
efectivo.

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas de
los flujos de efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos
financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente (de
ahora en adelante, activos que cumplen con el criterio de UPPI), del resto de activos
financieros (de ahora en adelante, activos que no cumplen con el criterio de UPPI).

f.1.1) Activos financieros a coste amortizado

Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de
negocio que tiene el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar,
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Gnicamente cobros de principal e
intereses, sobre el importe del principal pendiente, aun cuando el activo esté admitido
a negociacién en un mercado organizado, por lo que son activos que cumplen con el
criterio de UPPI (activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en
fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e intereses sobre
el importe del principal pendiente).

La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero
son unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente,
cuando estos son los propios de un préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que
la operacion se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado. La Sociedad
considera que no cumplen este criterio, y por lo tanto, no clasifica dentro de esta
categoria, a activos financieros convertibles en instrumentos de patrimonio neto del
emisor, préstamos con tipos de interés variables inversos (es decir, un tipo que tiene
una relacion inversa con los tipos de interés de mercado); o aquellos en los que el
emisor puede diferir el pago de intereses si con dicho pago se viera afectada su
solvencia, sin que los intereses diferidos devenguen intereses adicionales.

La Sociedad a la hora de evaluar si esta aplicando el modelo de negocio de cobro de
los flujos de efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por el
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contrario, esta aplicando otro modelo de negocio, tiene en consideracion el calendario,
la frecuencia y el valor de las ventas que se estan produciendo y se han producido en
el pasado dentro de este grupo de activos financieros. Las ventas en si mismas no
determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden considerarse de forma aislada.
Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo grupo de activos
financieros, no determina el cambio de modelo de negocio para el resto de activos
financieros incluidos dentro de ese grupo. Para evaluar si dichas ventas determinan un
cambio en el modelo de negocio, la Sociedad tiene presente la informacion existente
sobre ventas pasadas y sobre las ventas futuras esperadas para un mismo grupo de
activos financieros. La Sociedad también tiene presente las condiciones que existian
en el momento en el que se produjeron las ventas pasadas y las condiciones actuales,
a la hora de evaluar el modelo de negocio que esta aplicando a un grupo de activos
financieros.

Con caracter general, se incluyen dentro de esta categoria los créditos por operaciones
comerciales y los créditos por operaciones no comerciales:

- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan
con la venta bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la
empresa por el cobro aplazado

- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no
siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y
cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, procedentes de
operaciones de préstamo o crédito concedidas por la Sociedad.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente
por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo
no sea significativo, en cuyo caso se seguiran valorando posteriormente por dicho
importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad efectaa las correcciones valorativas por deterioro
oportunas siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo
financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgos
valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos
ocurridos después de su reconocimiento inicial, que ocasionan una reduccion o retraso
en el cobro de los flujos de efectivo futuros estimados, que puedan venir motivados
por la insolvencia del deudor.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcion de la diferencia entre
su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros
que se estima van a generar (incluyendo los procedentes de la ejecucion de garantias
reales y/o personales), descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento
de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés variable, la
Sociedad emplea el tipo de interés efectivo que, conforme a las condiciones
contractuales del instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del ejercicio. Estas
correcciones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.
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f.1.2) Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja del balance, tal y como establece el Marco
Conceptual de Contabilidad, del Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real
Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, atendiendo a la realidad econdémica de las
transacciones y no sélo a la forma juridica de los contratos que la regulan. En concreto,
la baja de un activo financiero se registra, en su totalidad o en una parte, cuando han
expirado los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero
o cuando se transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. La Sociedad
entiende que se ha cedido de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo financiero cuando su exposicion a la variacion de los flujos de
efectivo deje de ser significativa en relacion con la variacion total del valor actual de
los flujos de efectivo futuros netos asociados con el activo financiero.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del
activo financiero, éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad
mantienen el control del activo, contintia reconociéndolo por el importe al que esta
expuesta por las variaciones de valor del activo cedido, es decir, por su implicacién
continuada, reconociendo el pasivo asociado.

La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccién
atribuibles, considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo
asumido, y el valor en libros del activo financiero transferido, mas cualquier importe
acumulado que se haya reconocido directamente en el patrimonio neto, determina la
ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y forma parte del
resultado del ejercicio en que se produce.

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el
descuento de efectos, las operaciones de “factoring con recurso”, las ventas de activos
financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio de venta mas un interés
y las titulizaciones de activos financieros en las que las Sociedades retienen
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente
todas las pérdidas esperadas. En estos casos, las Sociedades reconoce un pasivo
financiero por un importe igual a la contraprestacion recibida.

f.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de este. En concreto,
los instrumentos financieros emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte, como un pasivo
financiero, siempre que, de acuerdo con la realidad econémica del mismo, suponga para la
Sociedad una obligacién contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo
financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones
desfavorables.

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con
los instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que:

- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio.

- Si es un derivado con posicion desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado
mediante una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de \z
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activo financiero por una cantidad fija de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad;
a estos efectos no se incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio, aquellos que
son, en si mismos, contratos para la futura recepcion o entrega de instrumentos de
patrimonio propio de la Sociedad.

Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un niimero fijo de
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de
patrimonio, siempre y cuando la Sociedad ofrezca dichos derechos, opciones o warrants de
forma proporcional a todos los accionistas de la misma clase de instrumentos de patrimonio.
Sin embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a liquidarlos en efectivo o
mediante la entrega de instrumentos de patrimonio en funcion de su valor razonable o a un
precio fijado, estos son clasificados como pasivos financieros.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y
similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida,
respectivamente, que correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su
caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. En este caso,
cuando se haya deteriorado la totalidad del coste de la cuenta en participacion, las pérdidas
adicionales que genera esta, se clasificaran como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de
caricter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencion de beneficios),
o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la
citada empresa. Los gastos financieros devengados por el préstamo participativo se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo con el principio de devengo, y
los costes de transaccion se imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias con arreglo a un
criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del
préstamo participativo.

En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a
un activo financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la
contraprestacion recibida.

f.2.1) Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoria a los siguientes
pasivos financieros:

- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan
en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico con pago aplazado, y

- Deébitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no
siendo instrumentos financieros derivados, no tienen origen comercial, sino que
proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Los préstamos participativos que tienen caracteristicas de préstamo ordinario 0 comin
también se clasifican dentro de esta categoria.

Adicionalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasivos
financieros, que no cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable
de la contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccion directam
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atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los
desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar
en el corto plazo, se valoran inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de
interés efectivo. Aquellos que de acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se
valoran inicialmente por su valor nominal, contintian valorandose por dicho importe.

f.2.2) Baja de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.
La Sociedad también da de baja pasivos financieros propios que adquiere (aunque sea
con la intencidn de venderlo en un futuro).

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja
del pasivo financiero original y se reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De
la misma forma se registra una modificacion sustancial de las condiciones actuales de
un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo
que se haya dado de baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de
transaccion atribuibles, y en la que se recoge asimismo cualquier activo cedido
diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan
condiciones sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja
del balance, registrando el importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su
valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero se determina
aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en libros del
pasivo financiero en la fecha de modificacion con los flujos de efectivo a pagar segiin
las nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente
diferentes cuando el prestamista es el mismo que otorgé el préstamo inicial y el valor
actual de los flujos de efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones
netas, difiere al menos en un 10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes
de pago del pasivo financiero original, actualizados ambos al tipo de interés efectivo
del pasivo original. Adicionalmente, la Sociedad en aquellos casos en los que dicha
diferencia es inferior al 10% también considera que las condiciones del nuevo
instrumento financiero son sustancialmente diferentes, cuando hay otro tipo de
modificaciones sustanciales en el mismo de caracter cualitativo, tales como: cambio
de tipo de interés fijo a tipo de interés variable o viceversa, la reexpresion del pasivo
en una divisa distinta, un préstamo ordinario que se convierte en préstamo
participativo, etc.

f.3) Instrumentos de patrimonio propio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la
Sociedad, una vez deducidos todos sus pasivos. :
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Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por
el importe recibido, neto de los gastos de emision.

Los gastos derivados de una transaccion de patrimonio propio, de la que se haya desistido o
se haya abandonado, se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En caso de enajenacion de un instrumento de patrimonio propio, la diferencia entre la
contraprestacion recibida y el valor en libros del instrumento se reconoce directamente en el
patrimonio neto en una cuenta de reservas.

Los gastos relacionados con la adquisicion, enajenacion o amortizacion de los instrumentos
de patrimonio propio se reconocen en una cuenta de reservas.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad se registran, por el valor de la contraprestacion
entregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio neto. Los resultados
derivados de la compra, venta, emision o amortizacion de los instrumentos de patrimonio
propio se reconocen directamente en Patrimonio neto, sin que en ninglin caso se registre
resultado alguno en la cuenta de Pérdidas y Ganancias.

f.4) Fianzas entregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas y
ganancias durante el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se preste el
servicio.

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo dado
que su efecto no es significativo.

g) Instrumentos financieros derivados y actividades de cobertura

La Sociedad conforme a lo dispuesto en el apartado 2 de la disposicion transitoria tercera del Real
Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifica el Plan General de Contabilidad aprobado
por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, ha optado por aplicar los criterios
establecidos por la nueva redaccion de la norma de registro y valoracion novena de instrumentos
financieros en materia de contabilidad de coberturas.

Los instrumentos financieros derivados se registran inicialmente como activos o pasivos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, si la Sociedad no
lo designa dentro de una relacion de cobertura o a pesar de designarlo, si no cumple con los
requisitos exigidos por el marco normativo de informacion financiera aplicable para ser registrado
conforme a la contabilidad de coberturas. Aquellos que cumplen inicialmente con dichos
requisitos, y son designados por la Sociedad dentro de una relacion de cobertura se registran
inicialmente por su valor razonable, incluyendo en aquellos casos que sea aplicable, los posibles
costes de transaccion. Dichos costes de transaccion son imputados con posterioridad a la cuenta
de pérdidas y ganancias, dado que no forman parte de la variacton efectiva de la cobertura.

La Sociedad realiza coberturas de un tipo, las cual exponemos a continuacion:

] Coberturas de flujos de efectivo: Se registran de este modo aquellas que cubren la
exposicion a la variacion de los flujos de efectivo que se atribuye a un riesgo concreto asociado
a activos o pasivos reconocidos o a una transaccion altamente probable, siempre que pueda
afectar a la cuenta de pérdidas y ganancias. La parte de la ganancia o pérdida del instrumento
de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente 3

: >4



JABA I INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021

el patrimonio neto, imputdndose en la cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en
que la operacion objeto de cobertura afecta al resultado, salvo que la cobertura corresponda a
una transaccion prevista que termine en el reconocimiento de un activo o pasivo no financiero,
en cuyo caso los importes registrados en el patrimonio neto se incluyen en el coste del activo
o pasivo cuando es adquirido o asumido.

Al comienzo de la relacién de cobertura, la Sociedad realiza la designacion formal de dicha
relacion entre instrumento de cobertura y partida cubierta, documentando la misma. Ello supone,
la formalizacién del objetivo que marca la Sociedad para dicha relacion de cobertura y cémo
encaja dicho objetivo dentro la estrategia global de gestién del riesgo. Adicionalmente, la
Sociedad incluye dentro de dicha documentacién formal, la identificacién del instrumento de
coberturay de la partida cubierta, el riesgo cubierto y como va a medir la eficacia de dicha relacién
de cobertura.

La Sociedad registra dichas relaciones de cobertura como tal, s6lo cuando:
- Existe una relacion econdmica entre partida cubierta e instrumento de cobertura

- El riesgo de crédito no tenga un efecto dominante sobre los cambios en el valor resultante
de esa relacion econdmica

- La ratio de cobertura de la relacién de cobertura, entendida como la cantidad de partida
cubierta entre la cantidad de elemento de cobertura, es la misma que la ratio de cobertura que se
emplea a efectos de gestion. No obstante, esa designacion no debe reflejar un desequilibrio entre
las ponderaciones de la partida cubierta y del instrumento de cobertura que genere una ineficacia
de cobertura, independientemente de que esté reconocida o no, que pueda dar lugar a un resultado
contable contrario a la finalidad de la contabilidad de coberturas.

La Sociedad evalia el cumplimiento de dichos requisitos en la relacion de cobertura, al comienzo
de la misma y posteriormente de forma prospectiva, al menos al cierre del ejercicio o cuando se
produzcan cambios relevantes en esta que puedan afectar a su eficacia.

La Sociedad realiza una evaluacidn cualitativa de la eficacia realizando una prueba de elementos
criticos, para comprobar las posibles causas de la ineficacia de la cobertura, si es que las hubiere.
Cuando del resultado de dicha prueba, se arroja que existen posibles causas de ineficacia en la
cobertura, esta utiliza un derivado hipotético con condiciones coincidentes a las de la partida
cubierta para evaluar desde el punto de vista cuantitativa la ineficacia de la relacion de cobertura.

Para realizar dicho test cuantitativo, la Sociedad tiene presente el valor temporal del dinero.
La Sociedad Gnicamente designa como partidas cubiertas a:

- los activos y pasivos reconocidos en balance

- los compromisos en firme

- las transacciones previstas altamente probables
las inversiones netas de negocios en el extranjero.

Adicionalmente, la Sociedad designa como partidas cubiertas a:

- partidas individualmente consideradas,

- grupos de partidas, o;

- componentes de dichas partidas o grupos de partidas (p.e. los cambios en los flujos de
efectivo o en el valor razonable que son atribuibles a un riesgo concreto, siempre que dicho riesgo
pueda ser identificado de forma separada y pueda cuantificarse con fiabilidad, uno o mas flujos
de efectivo de un contrato, componentes de un nominal, una fraccién de una partida complet
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- Exposicion agregada a un riesgo de una partida cubierta y un derivado.
- Posiciones netas

La Sociedad unicamente designa como instrumentos de cobertura los siguientes:

1. Instrumentos financieros derivados, €;
2. Instrumentos financieros no derivados en moneda extranjera para cubrir el riesgo de tipo
de cambio.

Si con fecha posterior, a su designacion como relacion de cobertura, esta deja de cumplir los
requisitos indicados anteriormente, o deja de ser eficaz, esta ajusta la relacion de cobertura,
incrementando o disminuyendo el nocional del instrumento de cobertura o incrementando o
disminuyendo el nominal de la partida cubierta, para que esta siga siendo eficaz de forma
prospectiva (reequilibrio). Una vez realizado, el reequilibrio, la Sociedad registra como ineficaz,
la parte que queda fuera de la relacidon de cobertura, una vez redefinida esta, registrando el
correspondiente impacto en la cuenta de pérdidas y ganancias. La parte del instrumento de
cobertura y de la partida cubierta que permanecen en la relacion de cobertura, se registran como
tal.

La Sociedad interrumpe la relacioén de cobertura de forma prospectiva solo cuando esta deja de
cumplir los requisitos o es ineficaz incluso después de realizar el reequilibrio correspondiente. En
este caso, la Sociedad registra la ineficacia en la cuenta de pérdidas y ganancias. En el caso de las
coberturas de los flujos de efectivo, el importe acumulado en ingresos y gastos reconocidos no se
reconoce en resultados hasta que la transaccion prevista tenga lugar. No obstante lo anterior, los
importes acumulados en ingresos y gastos reconocidos se reclasifican como ingresos o gastos
financieros en el momento en el que la Sociedad no espera que la transaccion prevista vaya a
producirse.

h) Capital social

Las acciones ordinarias se clasifican como patrimonio neto. Los costes incrementales
directamente atribuibles a la emisién de nuevas acciones u opciones se presentan en el patrimonio
neto como una deduccion, neta de impuestos, de los ingresos obtenidos.

Cuando la Sociedad adquiere acciones de la Sociedad (acciones propias). la contraprestacion
pagada. incluido cualquier coste incremental directamente atribuible (neto de impuesto sobre las
ganancias) se deduce del patrimonio neto atribuible a los tenedores de instrumentos de patrimonio
de la Sociedad hasta su cancelacion. nueva emisién o enajenacion.

Cuando estas acciones se vuelven a emitir posteriormente, todos los importes recibidos, netos de
cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible y los correspondientes
efectos del impuesto sobre las ganancias, se incluye en el patrimonio neto atribuible a los
tenedores de instrumentos de patrimonio de la Sociedad.

i) Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o ingreso
por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacion del tipo de gravamen sobre la
base imponible del 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 el ejercicio, daran lugar a un menor importe del

impuesto corriente.
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Por su parte, el gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles, por el
derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deducciones y otras ventajas
fiscales no utilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido por diferencias
temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran segin los tipos de gravamen esperados en
¢l momento de su reversion.

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

De acuerdo con el principio de prudencia, sélo se reconocen los activos por impuesto diferido en
la medida en que se estima probable la obtencion de ganancias futuras que permitan su aplicacion.
Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido correspondientes a
diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de activos y pasivos en
una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacion
de negocios.

Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de
pérdidas y ganancias. No obstante, los activos y pasivos por impuesto corriente y diferido que se
relacionan con una transaccién o suceso reconocido directamente en una partida de patrimonio
neto, se reconocen con cargo o abono a dicha partida.

En cada cierre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de comprobar
que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos. Asimismo, se
evaltan los activos por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no registrados anteriormente,
dandose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta probable su recuperacion, o
registrandose cualquier activo de esta naturaleza no reconocido anteriormente, en la medida en
que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, desde el 30
de septiembre de 2014, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
Inmobiliaria (SOCIMI), lo que la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados
requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacidn al Impuesto sobre Sociedades
del 0% o 15% sobre el beneficio no distribuido. Los Administradores realizan una monitorizacion
del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las
ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacion de los administradores
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.

Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacidn de las cuentas anuales diferencian entre:
j-1) Provisiones

Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya

cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados
en cuanto a su importe y/ 0o momento de cancelaci(')n§
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j-2) Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion
futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes de la
voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que lo contrario, y se registran
por el valor actual de la mejor estimacidn posible del importe necesario para cancelar o transferir
a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino
que se informa sobre los mismos en las notas a las cuentas anuales.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior
o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ninglin tipo de
descuento.

La compensacidn a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no se minora del
importe de la deuda sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso serd percibido.

k) Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacidn, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caracter general, los
elementos objeto de transaccion se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. Si
el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econdmica de la operacion. La valoracion posterior se realiza de acuerdo
con lo previsto en las correspondientes normas.

k.1) Operaciones de fusion y escision

En las operaciones entre empresas del grupo en las que se intervenga la empresa dominante (o
dominante de un subgrupo), y su dependiente, directa o indirecta, los elementos patrimoniales
adquiridos se valoran por el importe que corresponde a los mismos en los estados financieros
consolidados intermedios del grupo o subgrupo. La diferencia que se ponga de manifiesto se
reconoce contra una partida de reservas.

En el caso de operaciones entre otras empresas del grupo, los elementos patrimoniales adquiridos
se valoran segiin sus valores contables en los estados financieros consolidados intermedios del
grupo o subgrupo mayor en el que se integren aquellos y cuya sociedad dominante sea espafiola.
La fecha de efectos contables de las operaciones de fusion y escision entre empresas del grupo es
la de inicio del ejercicio en que se aprueba la operacion, siempre que esta sea posterior a la fecha
de incorporacién al grupo. Si una de las sociedades intervinientes en la operacion se hubiera
incorporado al grupo en el ejercicio en que se produce la fusién o escision, la fecha de efectos
contables sera la de adquisicion.

La informacion comparativa del ejercicio precedente no se reexpresa para reflejar los efectos de
la fusidn o escision, aun cuando las sociedades intervinientes en la operacion hubieran formado
parte del grupo en dicho ejercicio.

Tal y como se indica en la Nota 1, con fecha 21 de junio de 2018 se escritur6 la operacion de
fusién por absorcion de las sociedades Jaba Inversiones Inmobiliarias, S.A., Jaba II Invers;o' nes
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Inmobiliarias, S.A., Jaba III Inversiones Inmobiliarias, S.A. y Jaba IV Inversiones Inmobiliarias,
S.A. (sociedades absorbidas), por parte de JABA I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A.
(sociedad absorbente). La fecha a partir de la cual las operaciones de las sociedades absorbidas
que se extinguieron se consideraron realizadas, a efectos contables, por la sociedad absorbente,
fue el 1 de enero de 2018.

1) Gastos

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

Los gastos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos
e impuestos.

m) Ingresos

Los ingresos provienen principalmente de la prestacion de servicios del arrendamiento de sus
inmuebles.

Los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente
los beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.
En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia
de renta o bonificacion pendiente se registrara en el ultimo periodo antes de la finalizacion del
contrato.

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, los cuales se realizan
bajo arrendamiento operativo, se incluyen en la linea “Inversiones Inmobiliarias™ en el balance.

Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos:

identificacion del contrato con un cliente

identificacion de las obligaciones de rendimiento

determinacion del precio de la transaccion

asignacion del precio de transaccion a las obligaciones de ejecucion
reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento.

DN

En todos los casos, el precio total de transaccion de un contrato se distribuye entre las diversas
obligaciones de ejecucion sobre la base de sus precios de venta independientes relativos. El precio
de transaccion de un contrato excluye cualquier cantidad cobrada en nombre de terceros.

Los ingresos ordinarios se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo, cuando
(o como) la Sociedad satisface las obligaciones de rendimiento mediante la transferencia de los
bienes o servicios prometidos a sus clientes.

La Sociedad reconoce los pasivos por contratos a titulo oneroso recibidos en relacion con las
obligaciones de rendimiento no satisfechas y presenta estos importes como otros pasivos en el
balance. De forma similar, si la Sociedad satisface una obligacién de cumplimiento antes de
recibir la contraprestacion, la Sociedad reconoce un activo contractual o un crédito en su estado
de balance, dependiendo de si se requiere algo mas que el paso del tiempo antes de que la

contraprestacion sea exigiblg
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n) Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

El inmovilizado material destinado a la minimizacién del impacto medioambiental y mejora del
medio ambiente se encuentra valorado al coste de adquisicion. Los costes de ampliacion,
modernizacion o mejora que representan un incremento de la productividad, capacidad,
eficiencia, o un alargamiento de la vida util de estos bienes, se capitalizan como un mayor coste
de los mismos. Los gastos de reparacion y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se cargan
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los gastos devengados por las actividades medioambientales realizadas o por aquellas actividades
realizadas para la gestién de los efectos medioambientales de las operaciones de la Sociedad se
registran de acuerdo con el principio del devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de
bienes y servicios que los mismos representan, con independencia de la corriente monetaria o
financiera derivada de ellos.

o) Estado de flujos de efectivo

El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y en el mismo se
utilizan las siguientes expresiones con el significado que se indica a continuacién:

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

- Actividades de inversion: actividades de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus

equivalentes.
- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacidn.

5) Inmovilizado intangible

Los saldos y variaciones a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 son los siguientes:

Aplicaciones
informaticas

Valores brutos

Saldo al 01.01.20 8311

Saldo al 31.12.20 8311

Saldo al 31.12.21 8311

Amortizacién acumulada

Saldo al 01.01.20 (8311)
Saldo al 31.12.20 (8.311)
Saldo al 31.12.21 (8.311)

Valor Neto Contable al 31.12.20 -
Valor Neto Contable al 31.12.21 -

El epigrafe de inmovilizado intangible recoge las inversiones realizadas en la pagina web corporativa
por importe de 8.311 euros.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, todos los elementos del inmovilizado intangible se encuentran

totalmente amortizados. g
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6) Inmovilizado material

Los saldos y variaciones a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 son los siguientes:

Instalaciones hmoviizado en Total
técnicas y otro cursoy mmovilizado
mmovilizado material anticipos. material
Valores brutos
Saldoal01.01.20 232.038 52.816 284.854
Altas 6.165 42.795 48.960
Traspasos a/de activos no
cormientes mantenidos para la - (10.267) (10.267)
venta
Traspasos a /de otras partidas - (44.054) (44.054)
Saldoal31.12.20 238.203 41.290 279.493
Altas - - -
Traspasos - (10.967) (10.967)
Saldoal31.12.21 238.203 30.323 268.526
Amortizacion acumulada
Saldoal01.01.20 (55.941) - (55.941)
Dotacion a la amortizacion (25.935) - (25.935)
Saldoal31.12.20 (81.876) - (81.876)
Dotacion a la amortizacion (26.550) - (26.550)
Salkdoal31.12.21 (108.426) - (108.426)
ValorNeto Contable al31.12.20 156.327 41.290 197.617
ValorNeto Contable al31.12.21 129.777 30.323 160.100

A 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 no existen elementos del inmovilizado material,
totalmente amortizados.

Dentro del epigrafe Inmovilizado en curso y anticipos, en el ejercicio 2020 se produjeron altas por
importe de 42.795 euros. Estas se correspondieron con obras de mejora en el edificio sito en calle Albert
Einstein, Parque Cientifico y Tecnoldgico de Cantabria, localidad de Santander (Cantabria). Asimismo,
a 31 de diciembre de 2020 se produjeron bajas por el importe de 44.054 euros, como consecuente de la
suspension de un proyecto que se estaba llevando a cabo de automatizacién y mejora de instalaciones
del edificio sito en calle Maria de Molina 37 bis, Madrid, habiéndose llevado la pérdida directamente
al epigrafe “otros resultados™ de la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad tiene contratadas varias po6lizas de seguro para cubrir los riesgos a que estén sujetos los
bienes del inmovilizado material. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.
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7) Inversiones inmobiliarias

Los saldos y variaciones a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 son los siguientes:

Instalaciones

Temenos Construcciones técnicas y otros Total
Valores brutos
Saldo al01.01.20 20.651.239 19.181.368 2.170.573 42.003.180
Altas - - 27.384 27.384
Traspasos a /de otras partidas - - 10.267 10.267
Saldo al31.12.20 20.651.239 19.181.368 2.208.224 42.040.831
Altas 2.909.131 3.196.869 52.870 6.158.870
Traspasos - - 10.967 10.967
Saldo al31.12.21 23.560.370 22.378.237 2.272.061 48.210.668
Amortizacion acumulada
Saldo al01.01.20 - (2.682.521) (532.207) (3.214.728)
Dotacion a la amortizacion - (575.441) (219.785) (795.226)
Saldo al31.12.20 - (3.257.962) (751.992) (4.009.954)
Dotacidén a la amortizacion - (575.441) (225.364) (800.805)
Saldo al31.12.21 - (3.833.403) (977.356) (4.810.759)
Cormreccion Valorativa
Saldo al01.01.20 - - - -
Entradas (41.239) (23.318) - (64.557)
Saldo al31.12.20 (41.239) (23.318) - (64.557)
Salidas, bajas oreducciones 41.239 23318 - 64.557
Saldoal31.12.21 - - - -
ValorNeto Contable al31.12.20 20.610.000 15.900.088 1.456.232 37.966.320
ValorNeto Contable al31.12.21 23.560.370 18.544.834 1.294.705 43.399.909

La mayor parte de las inversiones inmobiliarias se incorporaron en 2018, provenientes de las sociedades
absorbidas (ver nota 1) por el valor bruto y la amortizacién acumulada de las inversiones inmobiliarias
a 1 de enero de 2018 de los siguientes inmuebles:

¢ Edificio de oficinas situado en la calle Maria de Molina 37 bis, Madrid, adquirido el 26 de
septiembre de 2013, por importe de 7.000.000 euros. Este inmueble esta hipotecado en
garantia de préstamo hipotecario firmado para la financiacion de su adquisicion (Nota 11)

e Edificio de oficinas situado en la calle Sepilveda 17 (Alcobendas, Madrid), adquirido el 22
de agosto de 2014, por importe de 21.000.000 euros.

e Complejo inmobiliario “Citiparq Ronda de Dalt” sitnado en la Carretera de Hospitalet
n°147-149, de Cornella de Llobregat, provincia de Barcelona adquirido el 20 de febrero de
2015, por importe de 5.850.001 euros.

Adicionalmente, la Sociedad JABA I poseia el siguiente inmueble adquirido en 2017:

e Edificio de oficinas situado en la calle Albert Einstein situado en el Parque Cientifico y
Tecnoldgico de Cantabria, localidad de Santander (Cantabria) adquirido el 8 de noviembr:
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de 2017 por un importe de 4.950.000 euros.

Asimismo, con fecha 16 de diciembre de 2021 se ha procedido a adquirir el inmueble sito en la calle
Julidn Camarillo, nimero 29 de Madrid por un importe total de 6.000.000 de euros. En dicho inmueble
se han activado gastos por importe de 106.000 euros. El inmueble cuenta con una superficie de 2.550
m2 teniendo un porcentaje de ocupacion del 100%.

Adicionalmente, ha habido altas en el ejercicio 2021 por importe de 63.837 euros, correspondiéndose
52.870 euros a mejoras en los edificios de oficinas sitos en el complejo inmobiliario “Citiparq Ronda
de Dalt” de Barcelona y en la calle Albert Einstein situado en el Parque Cientifico y Tecnologico de
Cantabria, asi como en 10.967 euros a un traspaso procedente de inmovilizado en curso del ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2020. Las altas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 por
importe de 37.651 euros se corresponden, en 27.384 euros, a mejoras en el edificio de oficinas sito en
el complejo inmobiliario “Citiparq Ronda de Dalt” de Barcelona y en el también edificio de oficinas
sito en Calle Sepilveda 17 de Alcobendas, Madrid, asi como en 10.267 euros a un traspaso procedente
de inmovilizado en curso del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 por mejoras en el
anteriormente mencionado complejo inmobiliario “Citiparq Ronda de Dalt” de Barcelona.

El uso de dichas inversiones se distribuye en arrendamientos de oficinas principalmente (Nota 17).

En el ejercicio 2021, las inversiones inmobiliarias han aportado unos ingresos por cuotas de
arrendamiento y repercusion de costes por importe de 2.405.844 euros. En el ejercicio 2020, las
inversiones inmobiliarias aportaron unos ingresos por cuotas de arrendamiento y repercusion de costes
por importe de 2.621.896 euros (Nota 17.a).

El niimero de metros cuadrados alquilados al 31 de diciembre de 2021 representa un 57,65 % del total
de las oficinas disponibles para su alquiler en los edificios (67,32 % en 2020).

El importe de los cobros futuros minimos por los contratos de arrendamientos firmados al 31 de
diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

3112.21 31.12.20
Menos de 1 aiio 1.524.727 1.674.294
Entre 1 y § afios 4.331.290 412.049
Mis de 5 afios (*) 705.205
Total 6.561.222 2.086.343

(*) Los arrendamientos de las oficinas de los edificios tienen una duracion pendiente segun contrato de
entre 3 y 6 afios, prorrogables por periodos iguales, a precio de mercado, una vez llegado al
vencimiento. La Sociedad estima la renovacion de todos los arrendamientos.

La Sociedad tiene contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetas las
inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente. En el ejercicio se ha
producido un descenso de los cobros minimos garantizados por la proximidad de la llegada del
vencimiento de contratos que, no obstante, se renovaran de acuerdo con las condiciones existentes.

A 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 no existen elementos totalmente amortizados
Yy que se encuentren en uso.

Como minimo, a cierre de cada ejercicio, la Sociedad comprueba el valor razonable de los inmuebles,
para ello, se solicita la valoracién un experto tasador independiente.

Los Administradores de la Sociedad han tenido en cuenta a los efectos del analisis de deterioro de las
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inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2021 la estimacién del valor de las mismas que se
incluyen en las valoraciones antes mencionadas, y que son superiores al importe registrado en libros.
A continuacion, se detalla un resumen de las citadas valoraciones:

VNCal 31

T i6 Método de T de
Ubicacion del inmueble 253¢190 4 diciembre ctodo ¢ %8 % Afios actualizados
2021 Valoracion Actualizacion
de 2021
Edificio situad lle Maria de Molina, C bl
1?10 situado en calle Maria de Molina 10.150.000  6.925.723 omparables en 4,50% )
Madrid renta
i e . Comparables en
Edificio situado en Alcobendas, Madrid 19.980.000 19.459.194 renta 5,75% -
Complejo inmobiliario situado en Barcelona  8.660.000  6.179.537 C"mpr";rnatl:es en 6,50% -
ipe o . . . . —_—
Edificio situado en calle Albert Einstein, 5.170.000 4.729.455 Descuento de flujos 7.50% 4 afios .su valor
Santander de caja temrinal
Edlﬁ(flo situado en la calle Julian Camarillo, 6.010.662 6.106.000 Comparables en 4,70% _
Madrid renta
Total 49.970.662 43.399.909

Las hipdtesis clave utilizadas para el célculo del valor en uso al 31 de diciembre de 2021 son las

siguientes:

Ocupacion de los inmuebles y caracteristicas del entorno donde se sitiian los inmuebles.
Proyeccion de las rentas de los afios restantes del arrendamiento mas su valor terminal.

La tasa de descuento utilizada proviene de la combinacion de una tasa libre de riesgo basada
en la deuda a 5 afios deflactada mas una prima de riesgo que varia segun la tipologia y uso del

inmueble.

Un incremento positivo o negativo del 1%, tanto en las rentas como la de la tasa de descuento, se
traduce en una horquilla de valor que fluctia entre el 88% y el 112% del importe total de las

valoraciones.

Durante el presente ejercicio se ha procedido a revertir el deterioro registrado por importe de 64.557
euros registrado en el ejercicio 2020.

En cuanto al inmueble sitio en la calle Julian Camarillo, de la tasacién realizada se desprende un
deterioro de 95.338 euros, que no se ha procedido a registrar por ser de reciente adquisicion.

8) Inversiones financieras a largo plazo v corto plazo

Las inversiones financieras catalogadas como activos financieros a coste amortizado se corresponden

con las siguientes:

Créditos a empresas del grupo (nota 19)

Inversiones financieras

Clientes por ventas y prestaciones de servicios

Total activos financieros

31.12.2021 31.12.2020
No corriente  Corriente No corriente Corriente
2.500.000 37 2.500.000 -
296.431 29.943 97.724 159.285
- 66.660 - 53.996
2.796.431 96.640 2.597.724
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a) Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros, con vencimiento determinado o
determinable, del cierre 2021 es el siguiente:

2022 2023 2024 2025 2026 Resto Total
Créditos a empresas del grupo 37 2.500.000 - - - - 2.500.037
Depésitos y fianzas constituidas 29.943 18.459 17.585 - - 260.387 326374
Otros deudores 66.660 - - - - - 66.660
96.640 2.518.459 17.585 - - - 2.893.071
El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros, con vencimiento determinado o
determinable, del cierre 2020 es el siguiente:
2021 2022 2023 2024 2025 Resto Total
Créditos a empresas del grupo - - 2.500.000 - - - 2.500.000
Depésitos y fianzas constituidas 159.285 64.298 15.841 17.585 - - 257.009
Otros deudores 53.996 - . - - - 53.996
213.281 64.298 2.515.841 17.585 - - 2.811.005

Los valores razonables de las inversiones financieras y de las partidas a cobrar coinciden con el
valor en libros.

9) Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar

El detalle del epigrafe del balance de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” es el siguiente:

Concepto 311221 31.12.20
Deudores varios 66.660 53.996
Otros créditos con las Admmistraciones Publicas (ver nota 15) 58917 70.674
Total 125.577 124.670

A 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 no se han producido correcciones valorativas
por deterioro de las cuentas a cobrar.

10) Fondos Propios

a) Capital social

El capital social asciende a 33.623.028 euros, representado por 33.623.028 acciones, de 1
euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y
desembolsadas, confiriendo los mismos derechos a sus tenedores.

AY
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Durante el gjercicio 2020, se llevd a cabo una ampliacién de capital por compensacion de
créditos emitidos, para la liquidacion parcial del dividendo total a pagar que ascendia a un
importe de 748.420 euros aprobado como parte de la distribucion del resultado del ejercicio
2019 en Junta General de Accionistas celebrada el 29 de junio 2020 (véase nota 3). El
importe total de los créditos capitalizados ascendio a 563.028 euros, correspondientes a la
creacion de 563.028 acciones de un euro de valor nominal. La ampliacion por compensacion
de créditos se hizo de acuerdo a lo dispuesto articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital.

Asimismo, durante el ejercicio 2017, D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri, accionista y
Consejero Delegado, realizd aportaciones por valor de 2.000.000 de euros, que se registraron

dentro del epigrafe “otras aportaciones de accionistas”.

El desglose de los accionistas de Jaba I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. a 31 de
diciembre de 2021 con una participacion superior al 5% es el siguiente:

% de participacién

B 2021
D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri 6%
IQBAL Holdings Europe, S.a.r.L. 94%

b) Reserva legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos,
el 20% del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte
de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada
anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva s6lo podra destinarse
a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes
para este fin.

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 esta reserva no se encuentra
completamente constituida, y asciende a un importe de 315.895 euros.

¢) Reserva voluntarias
Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad tiene 30.382 euros de reservas voluntarias (30.382
euros al 31 de diciembre de 2020), asi como 13.703 euros de reserva por ajustes de la fusién a
la que se hace mencion en la nota 1.

d) Acciones propias

Las acciones propias en poder de la Sociedad son las siguientes:

Valor Precio medio de  Coste total de
Acciones propias Nimero nominal adquisicién adquisicién
Al cierre del ejercicio 2021 95.099 1,000 1,109 105.485
Valor Precio medio de  Coste total de
Acciones propias Numero nominal adquisicion adquisicion
Al cierre del ejercicio 2020 90.090 1,000 1,110 100.000

Las acciones propias de la sociedad represeg menos de un 1% del total de las acciones que

componen el capital social de la entidad. %/
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El detalle de los movimientos relacionados con las acciones propias en los ejercicios 2021 y

2020, es el siguiente:

Acciones a 31.12.2019
Adquisiciones
Acciones a 31.12,2020
Adquisiciones

Ventas

Acciones a 31.12.2021

e) Ganancias por accién

Acciones propias
90.090

90.090
5.009

95.099

Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo el beneficio atribuible a los accionistas
de la Sociedad entre el nimero medio ponderado de las acciones ordinarias en circulacion

durante el afio.

Concepto 31.12.21 31.12.20
Beneficio atribuible a accionistas (396.056) (2.906)
Nitmero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion 33.527.929 33.532.938
Ganancias por accion de las actividades continuadas (euros)
- basicas (0,012) (0,034)
- diluidas - -

Ganancias por accion de las actividades interrumpidas (euros)

- basicas

- diluidas

11) Deudas a largo plazo y a corto plazo

Las deudas a largo y corto plazo, que se califican como pasivos financieros a coste amortizado, se
corresponden con los siguientes conceptos (salvo las deudas con empresas del grupo, que se detallan

en la nota 19):

31.12.2021 31.12.2020
Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito 9.749.068 5.367.508
Derivados de cobertura 240.111 352.664
Fianzas y depdsitos 1/p recibidos 376.217 201.983
Total no corriente 10.365.396 5.922.155
Deudas a corto plazo
Proveedores y acreedores 422.532 155.559
Deudas con entidades de crédito 762.786 399.804
Otras deudas a corto plazo 32.347 164.231
Total corriente 1.217.665 719.594

30



JABA I INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.

Memoria del ejercicio anual

terminado

el 31 de diciembre de 2021

a) Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

2023 2024 2025 2026 Resto Total
Deudas con entidades de crédito 851.454 863.967 909.796 923.708 6.200.143 9.749.068
Derivados - 210.883 29.228 - - 240,111
Fianzas y depésitos recibidos a l/p - 376.217 - - - 376.217

851.454 1.240.184 909.796 - 6.200.143 10.365.396
El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, a 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:
2022 2023 2024 2025 Resto Total
Deudas con entidades de crédito 498.189 436.078 449,095 451.046 3.533.100 5.367.508
Derivados - - 352.664 - - 352.664
Fianzas y depositos recibidos a I/p - 201.983 - - - 201.983
498,189 638.061 449.095 - 3.533.100 5.922.155
Deudas con entidades de crédito
Para la adquisicion de parte de los edificios registrados como inversiones inmobiliarias (véase nota
7), la Sociedad, suscribid diversos préstamos hipotecarios con varias entidades financieras. A cierre
del ejercicio 2021 y 2020 se encontraba vivo el préstamo que se encuentra garantizado mediante la
hipoteca sobre los edificios situados en la calle Maria de Molina y en la calle Albert Einstein.
Asimismo, con fecha 16 de diciembre de 2021 se ha firmado un nuevo préstamo hipotecario para
la adquisicion del inmueble adquirido sito en la calle Julian Camarillo, Madrid por importe de
5.000.000 euros.
El detalle en los ejercicios 2021 y 2020 es el siguiente:
31.12.21
. . Deuda pendiente Deuda al Deuda al Vencimiento Tipo de GaSt,OS
Entidad Préstamo de pago lareo plazo corto plazo dltimo interés financieros
31.12.2021 gp P devengados
Banco Santander 7.150.000 5.390.440 4.975.144 415.296 08/11/2032 Euribor +2% 117.196
Banco Santander 5.000.000 4.853.000 4.553.000 300.000 16/12/2033  Euribor +2% -
Banco Santander 235.000 235.001 220.924 14.077 14/09/2026 2.25% 1.322
Banco Santander 100.000 33413 - 33.413 04/01/2022 2,90% 1.838
Total 7.150.000 10.511.854 9.749.068 762.786 117.196
31.12.20
Deuda pendiente  Deudaallargo Deudaalcorto  Vencimiento Gastos
Entidad Préstamo p & . Tipo de interés financieros
de pago 31.12.2020 plazo plazo altimo
devengados
Banco Santander 7.150.000 5.767.312 5.367.508 399.804 08/11/2032 Euribor +2% 124.972
Total 7.150.000 5.767.312 5.367.508 399.804 124.972
31
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El detalle de los préstamos suscritos es el siguiente:

ii.

iii.

Préstamo de 5.000.000 euros suscrito con BSCH con fecha 16 de noviembre de 2021 con
vencimiento 16 de diciembre de 2033, a un tipo de interés variables de Euribor +2%. Dicho
préstamo tiene como garantia hipotecaria el edificio sito en la calle Julian Camarillo 29, Madrid
y uno de los edificios sito en Cornella de Llobregat (Barcelona).

Los ratios establecidos en el contrato de obligado cumplimiento y exigibles a partir del 31 de
diciembre de 2022 son los siguientes:

i) (LTV (Loan to Value). Cociente entre el saldo vivo del crédito y el valor de mercado del
inmueble hipotecado que en todo momento tendra que ser igual o inferior al 50%.

ii) CLTV (Corporate Loan to Value). Cociente entre el saldo vivo de los préstamos y el valor de
mercado de los inmuebles hipotecados, que en todo momento tendrd que ser igual o inferior al
60%, y

iit) DSCR (Debt Service Coverage Ratio). Cociente entre los ingresos netos por todos los
conceptos y los gastos incluidos (incluido principal, intereses, comisiones y gastos) por todos los
conceptos del préstamo, que en todo momento debera ser igual o inferior a 1,1.

Préstamo de 235.000 euros suscrito con BSCH con fecha 14 de septiembre de 2021 con
vencimiento 14 de septiembre de 2026, a un tipo de interés fijo del 2,25%.

Préstamo de 100.000 euros suscrito con BSCH con fecha 4 de octubre de 2021 con vencimiento
4 de enero de 2022, a un tipo de interés fijo del 2,9%.

Préstamo de 7.150.000 euros suscrito con BSCH con fecha 8 de noviembre de 2017 a pagar en
cuotas mensuales durante 15 afios a un tipo de interés variables de Euribor +2%. El importe se
ha destinado a:

Cancelar la parte pendiente de amortizar del préstamo hipotecario sobre el edificio situado en
la calle Maria de Molina 37 bis (Madrid) que ascendia a 3.300.000 euros, incluyendo los
costes de cancelacion de la deuda.

Financiar parte de la adquisicién del inmueble adquirido en la calle Albert Einstein
6(Santander).

Con la firma de este préstamo se han incluido como garantia hipotecaria los edificios de la
calle Maria de Molina 37 bis (Madrid) y de la calle Albert Einstein 6 (Santander).

Los ratios establecidos en el contrato de obligado cumplimiento y exigibles a 31 de diciembre
de cada ejercicio son los siguientes:

i) (LTV (Loan to Value). Cociente entre el saldo vivo del crédito y el valor de mercado del
inmueble hipotecado que en todo momento tendra que ser igual o inferior al 60%.

if) CLTV (Corporate Loan to Value). Cociente entre el saldo vivo de los préstamos y el valor de
mercado de los inmuebles hipotecados, que en todo momento tendrd que ser igual o inferior al
60%, y

iii) DSCR (Debt Service Coverage Ratio). Cociente entre los ingresos netos por todos los
conceptos y los gastos incluidos (incluido principal, intereses, comisiones y gastos) por todos los
conceptos del préstamo, que en todo momento debera ser igual o inferior a 1,15
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A 31 de diciembre de 2021 los Administradores consideran que la Sociedad ha cumplido con los
ratios establecidos a excepcion del ratio DSCR. Mientras esta situacion se mantenga, la Sociedad
(en aplicacién del contrato de financiacion y salvo acuerdo expreso con el Banco de Santander), se
vera obligada a constituir un fondo indisponible de reserva al servicio de la deuda de
aproximadamente 190.000 euros. A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad cumplia con los ratios
establecidos.

Asimismo, con fecha 13 de julio de 2021, la Sociedad ha suscrito un préstamo de 100.000 euros con
el Banco Santander con un tipo de interés del 2,9% que al cierre del ejercicio ha sido devuelto en su
totalidad.

Adicionalmente, ademas de los intereses relacionados con los instrumentos de cobertura detallados

en la notan 14, se han registrado intereses por importe de 22.932 euros (24.760 euros en 2020).

12) Informacién sobre la naturaleza v el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros

Informacion cualitativa

La gestion de los riesgos financieros esta centralizada en la gerencia, la cual tiene establecidos los
mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos
de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales
riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito surge de efectivo y equivalentes al efectivo, instrumentos financieros
derivados y depositos con bancos e instituciones financieras, asi como de clientes, incluyendo
cuentas a cobrar pendientes y transacciones comprometidas. En relacion con los bancos e
instituciones financieras, unicamente se aceptan entidades de reconocida solvencia y de primer
nivel en el mercado. El riesgo de crédito derivado de las cuentas a cobrar de clientes es gestionado
y estrechamente controlado mediante una politica crediticia propia. Ademas, se evallian diversos
factores (posicion financiera, la experiencia pasada y otros factores). Los limites individuales de
crédito se establecen en funcion de las calificaciones internas y externas de acuerdo con los limites
fijados siguiendo la politica crediticia aprobada por la Direccion de la Sociedad.

Regularmente se hace un seguimiento de la utilizacion de los limites de crédito.
¢) Riesgo de liquidez

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores
negociables suficientes, la disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de
facilidades de crédito comprometidas y tener capacidad para liquidar posiciones de mercado.

La Sociedad realiza un seguimiento de las previsiones de reserva de liquidez de la Sociedad, que
comprende las disponibilidades de crédito y el efectivo y equivalentes al efectivo en funcion de
los flujos de efectivo esperados, con el fin de asegurar que cuenta con suficiente efectivo para
cumplir las necesidades operativas en todo momento para que la Sociedad no incumpla los limites
no los indices (“covenants”) establecidos en la financiacion. Estas predicciones tienen en cuenta
los planes de financiacion de la deuda de la Sociedad, el cumplimiento de ratios, el cumplimiento

con los objetivos internos y los requisitos regulatorios o legales externos. g
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d) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio)

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de los recursos ajenos a largo
plazo. Los recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de
interés de los flujos de efectivo. Durante el ejercicio 2021 y durante el ejercicio 2020, los recursos
ajenos de la Sociedad a tipo de interés variables estaban denominados en euros.

La Sociedad analiza su exposicién al riesgo de tipo de interés de forma dinamica. Se realiza una
simulacidn de varios escenarios teniendo en cuenta la refinanciacion, renovacion de las posiciones
actuales, financiacion alternativa y cobertura. En funcion de estos escenarios, la Sociedad calcula
el efecto sobre el resultado de una variacion determinada del tipo de interés. Los escenarios
tinicamente se llevan a cabo con los pasivos que representan las posiciones mas relevantes que
soportan un interés.

En determinados casos, la Sociedad realiza operaciones de cobertura de tipo de interés,
designados formalmente como cobertura contable.

La estructura de deuda bancaria al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, una
vez consideradas las coberturas contables a través de los derivados contratados, es la siguiente:

31.12.21 31.12.20
Tipo de interés fijo 268.414 -
Tipo de interés variable 10.243.440 5.767.312
Total 10.511.854 5.767.312

No existe riesgo de tipo de cambio.

13) Acreedores comerciales v otras cuentas a pagar

El detalle del epigrafe del balance de “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” es el
siguiente:

Concepto 31.12.21 31.12.20
Acreedores varios 422.532 155.559
Otras deudas con las Administraciones Publicas (ver nota 15) 47.577 109.039
Anticipos de clientes - 4.810
Total 470.109 269.408

A efectos de lo establecido en la disposicion adicional segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre
por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con la Resolucién de 29 de
febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, se incluye a continuacién un
detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, ratio de las
operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados y el total de pagos pendientes:

W
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2021 2020

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 34 44
Ratio de operaciones pagadas 27 40
Ratio de operaciones pendientes de pago 169 135

2021 2020

Importe Importe

Total pagos realizados 1.513.281 1.457.949
Total pagos pendientes 71.209 70.053

14) Operaciones de cobertura con instrumentos financieros derivados

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. En el marco de dichas
operaciones se contrataron determinados instrumentos financieros de cobertura segun el siguiente
detalle:

e El 8 de noviembre de 2017, la Sociedad suscribié un instrumento de cobertura de flujos de
efectivo derivado de las fluctuaciones de los tipos de interés del préstamo bancario suscrito
con Banco Santander (ver nota 11) por importe de 7.150.000 euros, para el periodo
comprendido entre el 8 de noviembre de 2020 y el 8 de noviembre de 2024. El valor
razonable del instrumento financiero a 31 de diciembre de 2021 es negativo en 210.883 euros
(352.664 a 31 de diciembre de 2020). Los Administradores consideran que cumple los
requisitos para ser de cobertura de flujos de efectivo, y debido a la efectividad del mismo, se
registra la diferencia de valor del instrumento, asi como el efecto de la cobertura contra el
patrimonio. A 31 de diciembre de 2021 se minora el patrimonio neto de la Sociedad por este
concepto en un importe de 210.883 euros, registrandose la contrapartida en el epigrafe de
Otras deudas a largo plazo.

31.12.21
Nominal Valor razonable
Permutas financieras de tipo de interés (tipo fijo 1,25%) 5.635.392 (210.883)
5.635.392 (210.883)

e E] 16 de diciembre de 2021, la Sociedad suscribi6 un instrumento de cobertura de flujos de
efectivo derivado de las fluctuaciones de los tipos de interés del préstamo bancario suscrito
con Banco Santander (ver nota 11) por importe de 5.000.000 euros, para el periodo
comprendido entre el 16 de diciembre de 2021 y el 16 de diciembre de 2025. El valor
razonable del instrumento financiero a 31 de diciembre de 2021 es negativo en 29.228 euros.
Los Administradores consideran que cumple los requisitos para ser de cobertura de flujos de
efectivo, y debido a la efectividad del mismo, se registra la diferencia de valor del
instrumento, asi como el efecto de la cobertura contra el patrimonio. A 31 de diciembre de
2021 se minora el patrimonio neto de la Sociedad por este concepto en un importe de 29.228
euros, registrandose la contrapartida en el epigrafe de Otras deudas a largo plazo.

\
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31.1221
Nocional Valor razonable
Permutas financieras de tipo de interés (tipo fijo 0,5%) Nominal (29.228)
- (29.228)

Los intereses devengados por los instrumentos de cobertura cuyo registro ha ido contra la cuenta de
pérdidas y ganancias a 31 de diciembre de 2020 ascienden a 102.827 euros (8.474 euros a 31 de
diciembre de 2020).

Se han cumplido con los requisitos detallados en la (nota 4 g) sobre normas de valoracion para poder
clasificar los instrumentos financieros que se detallan abajo como cobertura. En concreto, han sido
designados formalmente como tales y se ha verificado que la cobertura resulta eficaz.

a) Cobertura de flujos de efectivo

El detalle de las coberturas de flujos de efectivo, vigentes a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de
diciembre de 2020, es el siguiente:

31.12.2021
Ineficacia Valor razonable
Importe Vencimiento registrada en
Concepto Clasificacion Tipo contratado *) resultados Activo Pasivo
Swap de tipo de Coberturadetipode  y obieafijo  3.750.000 2025 ; ; 29.228
interes nterés
i Cobertura de ti
Swap de tipo de Coberturadetipode v iovieafijo  6.070.350 2024 ; ; 210.883
interés interés
31.12.2020
Ineficacia Valor razonable
Importe Vencimiento registrada en
Concepto Clasificacion Tipo contratado (*) resultados Activo Pasivo
Swap de tipo de Cobertirade ipode  y ioleafio  6.070.350 2024 - . 352.664

interés

interés

Los importes reconocidos en el patrimonio neto en relacién con las anteriores operaciones de

cobertura han sido:

31.12.2021 31.12.2020
Importe reconocido en patrimonio neto.- Beneficio / (pérdida) (240.111) (352.664)
(240.111) (352.664)

Y
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15) Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Piblicas a 31 de diciembre de 2021 y 31
de diciembre de 2020 es el siguiente:

31.12.2021
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente
Impuesto sobre ¢l valor afadido - 16.454
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 23.108
Organismos de la Seguridad Social - 8.015
Por conceptos diversos 58.917 -
58917 47.577
31.12.2020
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido - 84.303
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 17.708
Organismos de la Seguridad Social - 7.028
Por conceptos diversos 70.674 -
70.674 109.039

Ejercicios pendientes de comprobacidn v actuaciones inspectoras

Segiin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2021 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2018 y siguientes del
Impuesto sobre Sociedades y los ejercicios 2017 y siguientes para los demas impuestos que le son de
aplicacion. Los Administradores consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo que, aun en el caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas
anuales adjuntas.

No obstante, los créditos fiscales derivados de Bases Imponibles Negativas y de deducciones, podran
ser objeto de revision por un plazo de 10 afios desde su generacion.

Régimen fiscal especial SOCIMI:

La Sociedad al cumplir los requisitos establecidos en la Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012
y la Ley 11/2021, el 30 de septiembre de 2014 se acogi6 al régimen fiscal especial de SOCIMIS,
tributando al tipo de gravamen del cero por ciento en el impuesto sobre sociedades.
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16) Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009

Procedemos a detallar la siguiente informacion:

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

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.

Reserva legal: 315.895
Reservas de libre disposicion (véase nota 10): 44.085
Total: 359.980

c)  Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo
de gravamen del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.

La Sociedad ha distribuido dividendos con cargo a los resultados del ejercicio del 2019, 2017 y
2016, por importe de 748.420 euros, 1.341.534 euros y 231.514 euros (véase nota 3), no
tributando al tipo general de gravamen.

d)  En caso de distribucion con cargo a reservas, designacion 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.

La Sociedad no ha distribuido dividendos con cargo a reservas (Nota 3).

e)  Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.

La fecha de acuerdo de distribucion de dividendos se produjo en el momento de aprobacién de
las cuentas del ejercicio.

) Fecha de adquisicion 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.

Localizacion del inmueble Fecha de adquisicion

Calle Maria de Molina 37 Bis, Madrid |26 de septiembre de 2013

Calle Sepulveda, 17, Alcobendas

(Madrid) . 22 de agosto de 2014
Carretera de Hospitalet n° 147-149, de |
| Cornella de Llobregat (Barcelona) 20 de febrero de 2015
C/ Albert Einstein n° 6, Santander 8 de noviembre de 2017
C/ Julian Camarillo, n° 29, Madrid 12 de diciembre de 2021 |

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 la Ley

de SOCIMISs son los reflejados en la tabla anterior. ; %
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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.

17) Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La cifra de negocios de la compaiiia se detalla a continuacion

31.12.2021 31.12.2020
Ingresos por arrendamientos 2.405.844 2.621.896
2.405.844 2.621.896

Todos los ingresos de la Sociedad se formalizan mediante contratos y se categorizan como ingresos
reconocidos a lo largo del tiempo.

El importe neto de la cifra de negocios al 31 de diciembre de 2021 esta compuesto,
fundamentalmente, por las rentas obtenidas por esta actividad de arrendamiento, y la refacturacion
a los arrendatarios de los costes asociados al uso y disfrute de las propiedades (impuestos locales,
suministros, gastos de comunidad...). Al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 el
desglose por inmueble de los ingresos por arrendamiento de los cuatro inmuebles descritos en la
nota 7 es como sigue:

Ubicacion del Inmueble 31.12.2021 31.12.2020

Edificio situado en calle Maria de Molina, Madrid 212.896 335.624
Edificio sitvado en Alcobendas, Madrid 1.362.160 1.494.094
Edificio situado en calle Albert Einstein, Santander 390.947 412.006
Complejo inmobiliario “Cityparq Ronda de Dalt” 424 841 380.172
Edificio situado en calle Julian Camarillo, Madrid 15.000 0
2.405.844 2.621.896

Todas las operaciones se han realizado dentro del territorio nacional.
b) Cargas sociales

Su desglose es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Sueldos, salarios y asimilados 371.575 430.643
Seguridad Social 80.892 62.588
452.467 493.231
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El nimero medio de personas empleadas a 31 de diciembre de 2021 y 2020, detallado por categorias,
es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Alta Direccién 1 1
Otros 8 9
Total 9 10

Asimismo, la distribucién por sexos al cierre del 31 de diciembre de 2021 y 2020, detallado por
categorias, el siguiente:

1 2020
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Alta Direccion 1 - 1 -
Otros 3 5 4 5
Total 4 5 5 5

No existe personal empleado con discapacidad mayor o igual al treinta y tres por ciento.

Otros gastos de explotacion

31.12.2021 31.12.2020
Gastos investigacion y desarrollo ejerc. - 623
Arrendamientos y canones 3.153 2.145
Reparaciones y conservacién 536.712 440.381
Servicios profesionales independientes 526.998 317.664
Transportes 467 434
Primas de seguros 33.387 22.080
Servicios bancarios y similares 2.943 2.003
Publicidad,propaganda y relac. publicas 1.309 6.554
Suministros 95.888 96.133
Otros servicios 20.771 24.236
Tributos 205.229 212.401
TOTAL 1.426.857 1.124.654

El saldo de Tributos se debe, en su practica totalidad, al gasto por el Impuesto Sobre Bienes
Inmuebles, que grava los edificios registrados en el epigrafe “Inversion Inmobiliarias” (véase nota
7).

Informacion sobre el medio ambiente

En general, ni las actividades de la Sociedad provocan impactos negativos de caracter medioambiental
ni ha dispuesto de derechos de emision de gases invernadero, no incurriendo, en consecuencia, en costes
ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

/4
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19) Operaciones con partes vinculadas

A los efectos de informacion de este apartado, se consideran partes vinculadas las siguientes:

e Accionistas de la Sociedad, IQBAL Holdings Europe S.a.r.L. (desde el 5 de noviembre de
2015), D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri y D. Tawfiq Shaker Khader Fakhouri (hasta el 5 de
noviembre de 2015).

e Los Administradores y personal directivo de la Sociedad y su familia cercana. El término
“administrador” significa un miembro del Consejo de Administracion; el término “persona
directivo” es todo miembro de la Alta Direccién de la Sociedad.

e Petroeuropa Red, S.L., Petroeuropa, S.L. y Walid Fakhouri Investments, S.L. al tener
administradores comunes.

El detalle de las operaciones con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de
2020 es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Créditos empresas del Grupo y vinculadas a largo plazo 2.500.037 2.500.000
- Walid Fakhouri Investments, S.L. 2.500.037 2.500.000

Con fecha 6 de junio de 2020 la Sociedad concedié un crédito a largo plazo a la entidad vinculada
Walid Fakhouri Investments, S.L. de 3.000.000 euros (véase nota 8) y del que se han amortizado a la
fecha 500.000 euros mas intereses, encontrandose registrado dentro del epigrafe del activo no corriente
inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo por el importe indicado. Su vencimiento
es a 3 afios, con fecha de finalizacion 3 de junio de 2023, sin periodo de carencia, y con un tipo de
interés es del 3% capitalizable trimestralmente.

El detalle de las transacciones con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de
2020 es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Ingresos financieros 75.000 48.500
- Walid Fakhouri Investments, S.L. 75.000 48.500

Todas las operaciones realizadas con empresas del Grupo y vinculadas se han realizado en
condiciones normales de mercado y forman parte del trafico habitual.

20) Consejo de Administracion v Alta Direccion

Durante el ejercicio 2021, los Administradores han percibido una retribucion total por su cargo por
importe de 72.000 euros (64.000 euros durante el ejercicio 2020). Adicionalmente, D. Walid Tawfiq
Shaker Fakhouri (presidente del Consejo y Consejero Delegado) que fue contratado por la Sociedad y
desempeiia el cargo de Alta Direccién de la Sociedad, no ha recibido retribucién en 2021 por sus
servicios (55.798 euros a 31 de diciembre de 2020).

Esta retribucion se compone de los siguientes conceptos € importes: ,

A
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31.12.2021 31.12.2020
Sueldos - 55.798
Dietas 72.000 64.000
72.000 119.798

Al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 no existen obligaciones contraidas en materia
de pensiones y de seguros de vida con respecto al personal de Alta Direccion ni los Administradores.

Los Administradores de la Sociedad no han percibido remuneracion en concepto de participacién en
beneficios o primas, ni indemnizaciones, ni tienen concedidos créditos ni anticipos. Tampoco han
recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen
opciones pendientes de ejecutar.

La Sociedad tiene contratada una pdliza de responsabilidad civil de Administradores cuyo coste anual
asciende a 3.839 euros.

Operaciones con Administradores

Los Administradores de la Sociedad y las personas vinculadas a los mismos a que se refieren los
articulos 229 y 230 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital no han comunicado
situaciones de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

21) Provisiones vy contingencias

La Sociedad tiene abierto un procedimiento laboral de despido nulo o subsidiariamente improcedente
y de indemnizacion adicional por dafios y perjuicios. Se estima que la cuantia de la demanda en cuanto
a salarios de tramitacion y cuotas de la seguridad social sea por importe de 239.000 euros, mientras
que, en cuanto a la indemnizacion adicional por dafios y perjuicios, lo sea por un importe de 213.149
euros, considerando los Administradores de la Sociedad un riesgo probable para la primera de las
cantidades y riesgo posible para la segunda. Al cierre del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021,
la Sociedad ha provisionado 249.855 euros el epigrafe “provisiones a corto plazo” por considerar
probable el pago de la cuantia de la demanda (232.030 euros al 31 de diciembre de 2020).

Adicionalmente, la Sociedad tiene abierto otro procedimiento laboral por reclamacion de derechos e
indemnizacién adicional, no siendo significativos dichos importes.

22) Otra informacion

Remuneracién del ejercicio a los auditores: los honorarios profesionales correspondientes a la auditoria
de las cuentas anuales del gjercicio 2021 han ascendido a 14.425 euros (14.350 euros en el ejercicio
2020). Los honorarios devengados por los auditores durante el ejercicio 2021 y 2020 por otros
conceptos han ascendido a 9.500 euros y 10.500 euros, respectivamente.

2021 2020
Servicios de auditorfa 14.425 14.350
Por servicios distintos 9.500 11.000
Revision limitada a 30 de junio 6.500 6.500
Por otros servicios 3.000 4.500
23.925 25.350

Avales: A cierre de los ejercicios 2020 y 2021 la Sociedad tiene presentado un aval ante la Agza
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Tributaria por importe 11.102 euros.

23) Hechos posteriores al cierre

Con posterioridad al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021 v, hasta la fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales no se conoce ningin hecho relevante que pudiera
afectar de forma significativa a la informacion mostrada en las presentes cuentas anuales.

N

. #



FORMULACION DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION POR LOS
ADMINISTRADORES

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, los Administradores de JABA I
INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A. han formulado las cuentas anuales (balance, cuenta de
pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y memoria) y
el informe de gestion de la Sociedad correspondientes al ejercicio anual terminado a 31 de diciembre de
2021.

Asimismo, declaran firmados de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcion del
presente folio anexo a la memoria, que se extiende en las paginas nimero 1 a 43.

Madrid, 29 de marzo de 2022

- /—)
C A 2
—~D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri D?. Nadia Samara Al-Hadidi
Presidente del Consejo y Consejero Consejera
Delegado

D?. M? Gema Sanz Sanz D. Ignacio Aragén Alonso
Consejera Consejero
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Situacion global

A nivel mundial, la recuperacién econémica ha sido continuada durante el afio 2021. Sin
embargo, la mejora de la actividad y el comercio mundial ha sufrido una desaceleracién en el
ultimo tramo del afio. Esta desaceleracidn ha sido provocada por el surgimiento de nuevos
brotes de COVID-19 (véase grafico 1) y por la magnitud de dos fendmenos que se han
manifestado de forma creciente a medida que transcurria el afio y que son una consecuencia de
la reapertura econdmica en gran parte del mundo: las tensiones en las cadenas de suministros
y el encarecimiento de un conjunto amplio de bienes que participan tanto en los procesos de
produccién como en la cesta de consumo doméstico.

GRAFICO 01: PAISES MAS AFECTADQOS POR COVID-19 EN EUROPA
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Fuente: Departamento de Seguridad Nacional {DSN), Elaboracién propia

La capacidad productiva global ha afrontado dificultades para satisfacer el repunte de la
demanda tras la fase de mayores restricciones frente a la pandemia. El restablecimiento de la
demanda ha provocado la escasez de determinadas materias primas y en bienes intermedios
que intervienen en los procesos productivos, asi como a una limitacién en el transporte maritimo
internacional para asumir de manera fluida la reactivacién de los flujos comerciales. En la
mayoria de los casos, estas restricciones han dado lugar a prolongar los plazos de entrega para
poder satisfacer los pedidos. Los productos tecnolégicos, y los que requieren de tecnologfa como
los automéviles, se han visto especialmente afectados durante 2021 y la normalizacién no se
espera para los primeros meses de 2022.\é
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Ademas, los desequilibrios entre demanda y oferta han causado considerables tensiones
inflacionistas a nivel mundial. Particularmente, los aumentos de precios han sido significativos
en las materias primas, sobre todo en las relacionadas con la energia. Como consecuencia de
este encarecimiento, en los paises importadores se ha reducido el poder adquisitivo de las
economias domésticas y se han incrementado notoriamente los costes en los procesos
productivos, lo que ha moderado la recuperacion econdmica y ha generado tensiones en las
balanzas de pagos de las economias de la OCDE.

La evolucién del producto interior bruto no estd siendo igual en las diferentes areas geograficas
del mundo. En gran medida, esta disparidad en la recuperacidon de las distintas economias viene
dada por el peso relativo de ciertos sectores en cada econdmica y por el impacto del COVID-19,
siendo los paises con mayor impacto los que han tenido una mayor recuperacion.

Vision macroecondmica general de la economia espanola

La tercera ola de la pandemia (iniciada en el mes de enero de 2021) tuvo un impacto significativo
sobre la actividad econdmica, tanto en Espafia como en los paises del entorno. A ello se sumaron
los efectos climatoldgicos de la tormenta Filomena que alterd la actividad y el consumo en las
primeras semanas de enero. Como consecuencia de ello en el primer trimestre, la actividad
sufrié un retroceso de un 0,7% intertrimestral. Aunque, desde finales del primer trimestre de
2021se han vislumbrado sefiales de una recuperacion, que ha llevado a un crecimiento
intertrimestral en el segundo trimestre proximo al 1,2%. Conforme los contagios de la tercera
ola fueron remitiendo y los avances en el proceso de vacunacion alcanzaron a un mayor
porcentaje de la poblacién, la economia acelerd su recuperacion desde el mes de marzo. En su
conjunto, desde el segundo trimestre hasta el mes de diciembre, la economia espafiola ha
mostrado una evolucidn muy positiva (véase el “Grafico 2”).

GRAFICO £12: TASA DE VARIACION INTERTRIMESTRAL DEL PIB (%)
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Fuente: INE, Elaboracién propia

Como consecuencia de esta situacion de crecimiento econémico, la mejora en el mercado
laboral se refleja en la afiliacion a la Seguridad Social. El segundo trimestre se saldd con el mayor
crecimiento de la afiliacién a la Seguridad Social en un mes de junio de la serie histérica.
Cerrando el afio de 2021 con un incremento del 4,672% (véase grafico 3). \$
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El crecimiento del empleo ha afectado casi todos los sectores, destacando el sector de la
hosteleria, con un incremento de afiliacién muy superior al habitual en un mes de junio. Esta
dinamica ha permitido alcanzar un nivel de paro menor a la época precedente a la pandemia
(véase grafico 4).

GRAFICO 03: VARIACION TOTAL DE AFILIADOS A LA SEGURIDAD SOCIAL (%)
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Fuente: Informacion estadistica de la Moncloa, Elaboracién propia

GRAFICO 04: TASA DE PARO INTERTRIMESTRAL (%)
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Ademas, en este periodo el nimero de trabajadores en ERTE continué descendiendo, hasta
situarse algo por encima de los 125.000 trabajadores al final de noviembre, 800.000 menos que
en el mes de febrero de 2021 (maximo del afio).

Por ultimo, el déficit en el tercer trimestre de 2021 de las Administraciones Publicas se situd en
el 4,2% del PIB, (2,7% menos que en el mismo periodo de 2020). Esta evolucidn se debe a la
recuperacién de la actividad econdémica y del empleo que finalmente se ha reflejado en un
aumento de los ingresos publicos, hasta situarse holgadamente por encima de los niveles
alcanzados antes de la pandemia. Aunque no se ha logrado frenar la escalada del
endeudamiento nacional (en septiembre se alcanzo el 121,97% del PIB), siguiendo con la
tendencia iniciada en la crisis de ZOOSé
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Factores relevantes para la economia

Inflacidon

Segun el Instituto Nacional de Estadistica, la inflacién anual estimada del IPC (indice de Precios
al Consumo) en 2021 para la economia espafiola fue del 6,7%. Lo que ha supuesto la tasa mas
alta del IPC en casi 30 afios, desde marzo de 1992. Por su parte, la tasa de variacion anual
estimada de la inflacién subyacente para 2021 (indice general sin alimentos no elaborados ni
productos energéticos) seria del 2,1%, lo cual indica que el aumento de la inflacion esta
concentrado en un nimero limitado de productos y de sectores de actividad, no habiéndose
trasladado al resto, lo cual se espera, en alguna medida, que ocurra en 2022, seguramente
motivado por los aumentos salariales {como el aumento de! salario minimo aprobado por el
Gobierno).

GRAFICO 05: EVOLUCION AnuAL IPC 2021 (%
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El alza de la inflacion respecto de [os minimos alcanzadés en 2020 ha correspondido a diversos
factores idiosincrasicos y coyunturales: el aumento de la demanda tras la pandemia, los
problemas de produccidn y logistica que afectan a la oferta o el ajuste de precios de productos
que se habian devaluado durante de la pandemia. Sin embargo, dos elementos han
desempefiado un papel cada vez mds relevante en la evolucidn de la inflacion: el encarecimiento
de las materias primas energéticas y las alteraciones en las cadenas de distribucion, incluyendo
el encarecimiento del transporte de mercancias desde los paises productores hasta el punto de
venta o el domicilio del consumidor.

Para el afio 2022 se prevé que sigan existiendo las tensiones inflacionarias a nivel global. Estas
expectativas pueden verse incrementadas en la zona euro debido al conflicto bélico entre Rusia
y Ucrania. Este conflicto estd afectando al tejido productivo europeo y por consiguiente a Ia
economia espafiola ya que Rusia suministra alrededor del 45% de las reservas de gas natural y
petréleo que se consumen en la Unién Europea. Ademas, del impacto dificil de anticipar que
tendrd el crecimiento de la inseguridad en la poblacion global, consustancial a este tipo de
conflictos, y del éxodo de poblacidn afectada directamente por la escalada bélica, se estan
vislumbrando otro tipo de efectos en la economia asociados con la devaluacidn del rublo (casi
de un 30%) y que las sanciones a Rusia afectaran a la capacidad de consumo de los ciudadanos
rusos y a sus intereses e inversiones en paises como Espafia.

Por ultimo, ante las expectativas inflacionarias, el BCE (Banco Central Europeo) introdujo
cambios en su Programa de Compras de Emergencia frente a la Pandemia (PEPP) y en su

>
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Programa de Compra de Activos (APP). Ef organismo decidié disminuir el ritmo de compras de
activos bajo el PEPP con respecto al del trimestre anterior y confirmé la suspensién de las
compras a finales de marzo de 2022. Por consiguiente, de acuerdo con las publicaciones del
regulador, supone una “reduccién escalonada de las compras de activos y para asegurar que la
orientacion de la politica monetaria siga siendo coherente con la estabilizacién de la inflacién
en su objetivo a medio plazo”.

Ayudas provenientes de la Union Europea — Next Generation

Con el objetivo de reducir las consecuencias de la pandemia y de reactivar de manera
exponencial la economia europea, durante el verano de 2020 el Consejo Europeo acordé la
creacion de un instrumento con el fin de lograr una pronta recuperacién. Dicho instrumento
financiero fue bautizado como “Next Generation EU” y se estima que supondra un impulso para
la economia por un importe aproximado de 750.000 millones de euros.

Los dos instrumentos de mayor volumen del Next Generation EU serdn los siguientes:

e El Mecanismo para la Recuperacion y la Resiliencia (MRR) que constituye el nicleo del
Fondo de Recuperacidn y estd dotado con alrededor de 672.500 millones de euros, de
los cuales 360.000 millones se destinaran a préstamos y 312.500 millones de euros se
constituirdan como transferencias no reembolsables. Su finalidad es apoyar la inversién
y las reformas en los Estados Miembros para agilizar la recuperacién econémica de los
efectos de la pandemia aprovechando la oportunidad para reforzar ejes especificos de
la sociedad europea. En el caso de Espafia, dichos fondos estaran sujetos a reformas
estructurales (reforma laboral, reforma de las pensiones, etc.) que deberd conseguir
aprobar el Gobierno de coalicion.

e ElReaction European Union (REACT EU) estd dotado con 47.500 millones de euros. Estos
fondos tendran mayor flexibilidad y agilidad en su ejecucién, tratando de adelantarse a
problemas de anteriores fondos de rescate en crisis precedentes, que no se
aprovecharon al 100%. REACT EU promovera la recuperacién ecoldgica, digital vy
resiliente de la economia, por lo que también los ejes de la economia y de Ja sociedad a
impulsar han sido marcados por la Unién Europea.

Los fondos del MRR se asignan en funcién de dos variables: el 70% se asignaré en funcién de los
indicadores econémicos que cada Estado tuviera antes de la pandemia y el restante 30% que
estd pendiente de definir en funcién de la evolucién econémica de cada Estado entre 2020 y
2022,

Por lo tanto, se estima que la economia espafiola recibiria de manera directa alrededor de
140.000 millones de euros en los préximos meses, de los cuales unos 60.000 millones de euros
bajo la férmula de transferencias no reembolsables y unos 80.000 millones de euros en
préstamos. En cuanto al fondo REACT EU, se estima que Espafia recibird aproximadamente
12.000 millones de euros durante los proximos meses.

El objetivo del Gobierno es coordinar y conseguir la movilizacién de los agentes econémicos
nacionales para inyectar los 70.000 millones en transferencias en los primeros tres afios (desde
2021 hasta 2023) en la economia espafiola.

Para todo ello, el Gobierno ha presentado el Plan de Recuperacion que incluye una agenda de
inversiones y reformas estructurales de la economia, marcando cuatro objetivos principales: %
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e Reforzar el proceso de transicién ecolégica, limitando la dependencia del petréleo y del
gas natural, ademads de rebajar las emisiones de gases contaminantes, aspirando a
cumplir con los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) y Agenda 2030.

e Impulsar la transformacion digital, incluyendo la digitalizacién de la Administracion
Publica.

e Cumplir con objetivos de cohesién social y territorial, lo cual incluye el impulso de la
economia de la denominada “Espafia vaciada”.

e Cumplir con objetivos de igualdad de género, también dentro de los ODS.

Estos cuatro objetivos se materializan en diez politicas que determinaran la tipologia de
inversiones que se realizaran en los préoximos meses: la agenda urbana y rural, infraestructuras
y ecosistemas, la transicion energética, la modernizacion de la Administracién Publica,
modernizacion y digitalizacidn de las empresas espafiolas, ciencia e innovacién, el impulso de la
educacién y la formacién profesional continua, cuidados a los mayores, modernizacion del
sistema fiscal y laboral y el impulso de la industria de la cultura y el deporte.

Turismo

El sector turistico espafiol en 2021 ha obtenido una recuperacidon parcial, pero con altibajos,
debido a la paralizacion de los viajes desde enero hasta mayo de 2021 y el efecto en el final de
ano de la sexta ola sobre los viajes asociados a las vacaciones y festivos de la época navidefia.

Segun Exceltur, el PIB asociado al turismo recuperd 36.039 millones de euros en 2021 respecto
a 2020 hasta alcanzar los 88.546 millones de euros, todavia un 42,8% inferior a 2019, lo que
representa aproximadamente el 7,4% del PIB de Espafia.

En el conjunto del afio 2021, Espaiia recibié 31,1 millones de turistas, un 64,4% mas que en 2020,
si bien esta todavia un 62,7% por debajo de la cifra de turistas alcanzada en 2019, antes de la
pandemia (véase el “Grafico 6”).

GRAFICO 06: VARIACION ANUAL DE LLEGADA DE TURISTAS iNTERNACIONALES RESPECTO A
ANO PREVIO (%5]
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Fuente: INE, Elaboracidn Propia

Durante 2021, ha quedado reflejado que cada vez que se han ido relajando las restricciones
impuestas por las administraciones, se ha producido un aumento en las reservas de alojamiento
turistico y de los viajes, tanto a nivel nacional como internacional. é



JABA I INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.
Informe de Gestion del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021

Los ingresos por turismo estimados por el Banco de Espafia para 2021 serdn un 59,7% por debajo
de los alcanzados en 2019 (en 2020 fue de un 77,3% inferior respecto de 2019).

Segun ha publicado el INE, Francia es el principal pais de residencia de los turistas que han
visitado Espafia en 2021, con 532.218 turistas, lo que representa el 18,0% del total y un aumento
del 224,8% respecto a diciembre de 2020. Reino Unido y Alemania son los siguientes paises con
mas turistas visitando Espafia. Desde Reino Unido fueron 415.585 (un 280,2% mas en tasa anual)
y desde Alemania 405.064 {un 389,7% mas). Estas cifras suponen un cambio en la tendencia en
el sector, dado que alemanes y britanicos han sido habitualmente los principales visitantes de
Espaiia.

La demanda nacional se ha establecido en 2021 como la clave para la recuperacién de la
actividad turistica espafiola, tras el fin del estado de alarma en el segundo trimestre, aunque
aun un -16,7% por debajo de 2019. Esto se ha debido en gran medida a las dificultades de viajar
al extranjero dadas las multiples restricciones sanitarias impuestas por los paises y la reticencia
de los turistas espafioles a asumir riesgos sanitarios en el exterior.

En resumen, el parén de la recuperacién provocado por la variante Omicron a partir de
noviembre ha frenado el impulso que el sector turistico venia demostrando desde el verano. La
vuelta a un contexto de cancelaciones en las reservas y freno en la demanda ha lastrado la
recuperacion del sector.

Sector Inmobiliario

El mercado de la vivienda ha mejorado respecto a la caida que sufrié en el afio 2020 (las
compraventas descendieron un 17,7% vy los visados de obra nueva, un 19,5% en 2020).
Concretamente, el precio de la vivienda ha aumentado a lo largo del afio (véase grafico 07).

GRAFICO O7: TASA DE VARIACION DEL INDICE DEL PRECIO DE LA VIVIENDA
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Elimpacto de la crisis en el sector no ha sido al esperado o al que tradicionalmente esta asociada
una crisis como la iniciada en 2020, siendo dispar en funcién de las zonas geograficas. Entre los
factores que explican el mantenimiento estdn el ahorro con el que partian las familias en la
actual crisis que ha controlado la oferta, este factor también se ha visto beneficiado por la rapida

recuperacién del empleo. g

/4
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Por otra parte, también es pertinente analizar el volumen de compraventa de viviendas,
realizando una comparativa con el afio anterior (véase el “Grafico 8”). Que muestra un aumento
en el 2021:

GRAFICO 08: EVOLUCION MENSUAL DE COMPRAVENTA DE VIVIENDAS
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Fuente: INE, Elaboracién Propia

Otro referente para analizar el sector inmobiliario es el mercado del alquiler. Antes del estallido
de la crisis sanitaria, comenzd una bajada de los precios de los alquileres en las grandes ciudades,
esta situacidn se ha acelerado a raiz de la pandemia. Segun Idealista, el precio medio del alquiler
en Espafia ha caido de media un 4,5% a lo largo de 2021, debido a la elevada ofertay a la
movilidad de una parte de la poblacidn hacia dreas rurales, propiciado por el teletrabajo.

Si se analiza el mercado por capitales de provincia, 42 tienen precios del alquiler mas elevados
gue hace un afio. Huelva es la capital en ta que mas ha crecido el precio del alquiler durante
estos 12 meses, con un incremento del 10,2%. En las dos grandes ciudades de Espania, ha sido
desigual. Mientras en Barcelona se ha incrementado un 3,1%, en Madrid ha sufrido una bajada
de 2,7%.

Respecto a las expectativas de 2022, existe incertidumbre sobre cémo la nueva Ley de Viviendas
aprobada por el Gobierno afectard al sector dado que su implantacion depende de cada
Comunidad Autdnoma, quienes tienen las competencias para ello. Esta nueva regulacion
supondrd bonificaciones fiscales para el acceso al alquiler, alquileres publicos en las nuevas
promaociones de viviendas, un incremento en los impuestos a las viviendas vacias, limitacion del
alquiler a viviendas de grandes propietarios, regulacién de los desahucios y la creacion de zonas
de mercado “tensionado” para una posible regulacidon de precios.

Por dltimo, la contratacién de oficinas segln los datos de la consultora JLL entre Madrid y
Barcelona ha alcanzado cerca de 166.000 m2 en el tercer trimestre de 2021, lo que supone un
incremento del 29% en términos interanuales.

Situacion Actual de las SOCIMIs
La crisis econémica derivada del COVID-19 ha producido efectos negativos en las SOCIMIs, como

en gran parte de la economia, habiendo perdido parte de su valor bursatil. Durante el 2021, la
tendencia se ha revertido en parte, junto con la situacién del sector, y se han conseguido

beneficios.é
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En lo que se refiere al régimen fiscal de estas entidades, la nueva Ley Medidas de Prevencién y
Lucha contra el Fraude Fiscal que fue aprobada en 2021, introdujo un nuevo tipo impositivo en
el Impuesto de Sociedades del 15% para los beneficios obtenidos por las SOCIMIs que no sean
objeto de distribucién en el mismo periodo (siempre que provengan de rentas que hayan
tributado al 0% y no hayan sido reinvertidas en cumplimiento de las obligaciones establecidas

por la Ley). \
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JABA ESTRUCTURA DE LA EMPRESA

En el afio 2018 y con efectos 1 de enero de 2018, se procedié a la fusion por absorcion de Jaba
Inversiones Inmobiliarias, S.L.U., Jaba II Inversiones Inmobiliarias. S.L.U., Jaba III Inversiones
Inmobiliarias. S.L. U. y Jaba IV Inversiones Inmobiliarias. S.L.U. por Jaba I Inversiones
Inmobiliarias SOCIMI, S.A., con el objeto de incrementar la eficiencia operativa, la reduccion de
los costes operativos y el aumento de la eficiencia de la gestion de flujo de caja.

| FropeRicSny

A cierre del ejercicio 2021, la Sociedad explota los siguientes inmuebles:

- Edificio de oficinas situado en la calle Maria de Molina 37 bis, Madrid
- Edificio de oficinas situado en la calle Sepalveda, Alcobendas, Madrid.

- Complejo inmobiliario “Citiparq Ronda de Dalt” situado en la Carretera de Hospitalet
n°147-149, de Cornella de Llobregat, provincia de Barcelona.

- Edificio de oficinas situado en la calle Albert Einstein situado en el Parque Cientifico y
Tecnolégico de Cantabria, Santander.

- Edificio de oficinas situado en la calle Julian Camarillo n° 29, Madrid

Con fecha 12 de diciembre de 2021 se ha procedido a adquirir el inmueble sito en la calle Julian
Camarillo, namero 29 de Madrid por un importe total de 6.000.000 de euros.

ACTIVIDAD DE NEGOCIO

Las actividades de JABA I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. se centran principalmente en
las operaciones de compra, alquiler y venta de propiedades inmobiliarias. Estas actividades
incluyen, pero no se limitan a: el estudio, la preparacion, la promocion, desarrollo y ejecucién de
todo tipo de inversiones inmobiliarias. E1 modelo de negocio ejecutado por la empresa se centra
en la compra de edificios de oficinas ubicados en lugares privilegiados y totalmente alquilados a
inquilinos fiables en las principales ciudades de Espafia. A 31 de diciembre de 2021, JABA I
inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. posee cinco propiedades con una superficie total de
aproximadamente 23,19 mil metros cuadrados, distribuida de la siguiente forma:

Superficie m2

M. Molina (Madrid) 1.683
Sepulveda (Madrid) 10.279
A. Einstein (Santander) 3.810
Barcelona 4.872
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J. Camarillo (Madrid) 2.550

Superficie m2

@ M. Molina (Madrid) u Sepulveda {Madrid) A. Einstein (Santander)

© Barcelona « J. Camarillo (Madrid)

Los ingresos por alquiler en 2021 han sido de 2,41 millones de euros, frente a 2,62 millones de
euros en 2020, lo que supone una disminucién de 8,24%, principalmente motivado por la
reduccion de la ocupacién de inmueble sito en Sepilveda (Madrid), el cual ha pasado de una
ocupacion del 69% al 30% al cierre del ejercicio. Esta disminucién tan relevante, se ha visto
compensada con la mejora en la ocupacion del inmueble sito en Barcelona (15 puntos) y del
inmueble sito en Julian Camarillo el cual se ha adquirido a finales del ejercicio 2021 y que apenas
se ha podido ver reflejado en la cuenta de pérdidas y ganancias. La distribucion de la cifra de
negocios por propiedad es la siguiente:

DISTRIBUCION DE LOS INGRESOS

J. Camarillo M. Molina
(Madrid)  (Madrid)

Barcelona 1% 9%
18%

A. Einstein
(Santander)
16%

Sepulveda
{Madrid)
56%
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TASA DE OCUPACION

Nuestra tasa de ocupacion de este afio a cierre del ejercicio se ha visto afectada principalmente
por la renegociacion del contrato de alquiler del principal inquilino de las oficinas de Sepiilveda
que ha pasado de ocupar un 64% a ocupar un 25%.

Basado en el espacio disponible para el alquiler, los metros cuadrados arrendados a cierre del
gjercicio 2021 es de 13.272 metros cuadrados (14.508 metros cuadrados a cierre del ejercicio
2020). Esto refleja una tasa de ocupacion de 57,65% (67,32% al cierre del ejercicio 2020).

El Promedio Ponderado Restante del plazo de arrendamiento (Wault) a partir de 2021 se situd en
4,98 afios.

Ocupacién | Superficie m2 %
M. Molina (Madrid) 725 1.683 43%
Sepiilveda (Madrid) 3.094 10.279 30%
A. Einstein (Santander) 3.810 3.810 100%
Barcelona 3.193 4.872 66%
J. Camarillo (Madrid) 2.550 2.550 100%
Ocupabilidad

J. Camarillo (Madrid)

Barcelona

A. Einstein {Santander)

TR A0
10,275

Sepllveda {Madrid) WA
M. Molina (Madrid) j’mi g

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000  12.000

@ Superficie m2 B Ocupacién

A lo largo de este afio la Sociedad llevara a cabo una remodelacion integral del edificio situado
la calle Maria de Molina de Madrid, estimando la finalizacién de los trabajos para el primer
trimestre de 2023. La Sociedad estima que efecto negativo de dichos trabajos en nuestra tasa de
ocupacion e ingresos por arrendamiento durante ejercicio 2022 se vera compensado con el
reposicionamiento del activo, totalmente renovado, en el afio 2023;&
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RENDIMIENTO FINANCIERO

Durante el presente ejercicio se ha producido la adquisicion de la inversion inmobiliaria sita en la
calle Julidn Camarillo, lo que explica principalmente el incremento de las inversiones
inmobiliarias en 5,37 millones de euros, situandose por lo tanto el valor de las inversiones
inmobiliarias en 43,34 millones de euros. Por otro lado, en febrero de 2022 la Sociedad ha
solicitado a un experto independiente la realizacion de tasaciones de sus propiedades, alcanzando
dichas tasaciones un importe total de 49,97 millones de euros, lo que sitia el Loan to Value
corporativo a 31 de diciembre de 2021 en torno al 21,52%.

La deuda con entidades financieras se ha incrementado en 4,57 millones de euros como
consecuencia principalmente del nuevo préstamo hipotecario firmado con el Banco Santander por
importe de 5 millones de euros. La deuda con entidades financieras se sitfia por lo tanto en 10,69
millones de euros.

Por ultimo, el EBITDA se ha visto afectado tanto por el descenso en la tasa de ocupacion
(disminucion de la cifra de negocio e incremento de costes no repercutidos), como por el
incremento de otros gastos de explotacion (principalmente servicios profesionales vinculados a
la adquisicién del nuevo activo), pasando 1,1 millones de euros en el ejercicio 2020 a 525 miles
de euros en el gjercicio 2021.

Pérdidas y Ganancias

3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50

0,00

INGRESOS GASTOS EBITDA £ _
0,50 -o 40

m2021 =2020

ESTRUCTURA DE CAPITAL HUMANO Y ORGANIZACION

JABA I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. se centra en la inversion en edificios de oficinas
en las principales dreas de las principales ciudades de Espafia. Sus principales objetivos son la
creacion de valor y ofrecer rendimientos aceptables a los accionistas a través de una cuidadosa
seleccion de propiedades, arrendatarios y la innovacién continua en el sector inmobiliario de
oficinas.

El Consejo de Administracion (6 miembros) es el organo responsable de fijar los objetivos y
directrices generales y supervisar los logros. é
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El Director Ejecutivo informa directamente al Consejo de Administracion y es parte de él. El CEO
lidera el equipo ejecutivo para asegurar que los objetivos fijados por el Consejo se alcanzan de
manera eficiente.

A finales de 2021, el nimero total de empleados se ha situado en 9 empleados (10 en el ejercicio
2020)

PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

Durante el gjercicio 2021, el periodo medio de pago a proveedores ha sido 34 dias (44 dias en el
gjercicio 2020).

EL USO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La gestion de los riesgos financieros esta centralizada en la gerencia, la cual tiene establecidos
los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y
tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacidn, se indican los
principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

¢ Riesgo de mercado; el riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de
los recursos ajenos a largo plazo. Los recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen
a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante el ejercicio
2021 y durante el ejercicio 2020, los recursos ajenos de la Sociedad a tipo de interés
variables estaban denominados en euros.

La Sociedad analiza su exposicion al riesgo de tipo de interés de forma dinamica. Se
realiza una simulacién de varios escenarios teniendo en cuenta la refinanciacion,
renovacion de las posiciones actuales, financiacion alternativa y cobertura. En funcién de
estos escenarios, la Sociedad calcula el efecto sobre el resultado de una variacién
determinada del tipo de interés. Los escenarios inicamente se llevan a cabo con los
pasivos que representan las posiciones mas relevantes que soportan un interés.

En determinados casos, la Sociedad realiza operaciones de cobertura de tipo de interés,
designados formalmente como cobertura contable.

e Riesgo crediticio; el riesgo de crédito surge de efectivo y equivalentes al efectivo,
instrumentos financieros derivados y depdsitos con bancos e instituciones financieras, asi
como de clientes, incluyendo cuentas a cobrar pendientes y transacciones comprometidas.
En relacién con los bancos e instituciones financieras, inicamente se aceptan entidades
de reconocida solvencia y de primer nivel en el mercado. El riesgo de crédito derivado
de las cuentas a cobrar de clientes es gestionado y estrechamente controlado mediante
una politica crediticia propia. Ademas, se evalian diversos factores (posicion financiera,
la experiencia pasada y otros factores). Los limites individuales de crédito se establecen
en funcion de las calificaciones internas y externas de acuerdo con los limites fijados
siguiendo la politica crediticia aprobada por la Direccion de la Sociedad.

Regularmente se hace un seguimiento de la utilizacion de los limites de crédito.

o FEl riesgo de liquidez; una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el

mantenimiento de efectivo y valores negociables suficientes, la disponibilidad dw
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financiacién mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas y
tener capacidad para liquidar posiciones de mercado.

La Sociedad realiza un seguimiento de las previsiones de reserva de liquidez de la
Sociedad, que comprende las disponibilidades de crédito y el efectivo y equivalentes al
efectivo en funcidn de los flujos de efectivo esperados, con el fin de asegurar que cuenta
con suficiente efectivo para cumplir las necesidades operativas en todo momento para
que la Sociedad no incumpla los limites, ni los indices (“covenants™) establecidos en la
financiacion. Estas predicciones tienen en cuenta los planes de financiacién de la deuda
de la Sociedad, el cumplimiento de ratios, el cumplimiento con los objetivos internos y
los requisitos regulatorios o legales externos.

GESTION DE CAPITAL

La compafiia tiene una responsabilidad fundamental hacia sus accionistas; dicha responsabilidad
consiste en la preservacion y el crecimiento de su capital en la empresa. Para conseguirlo, el
proceso se inicia en la seleccién adecuada de los activos, el mantenimiento continuo de los
mismos y la bisqueda de los inquilinos adecuados para ocuparlos. Para hacer crecer el patrimonio
de los accionistas, la empresa gestiona sus politicas de distribucién de dividendos con cuidado
para asegurar la creacion de valor y el crecimiento de los activos. Por otra parte, la compaiiia
desarrolla constantemente para gestionar su deuda a capital de una manera que asegure la plena
utilizacion se sus capacidades de inversion sin necesidad de asumir un riesgo excesivo.

ACCIONES PROPIAS

Las acciones propias en poder de la Sociedad son las siguientes:

Valor Precio medio de  Coste total de
Acciones propias Nimero nominal adquisicion adquisicion
Al cierre del ejercicio 2021 95.099 1,000 1,109 105.485

Las acciones propias de la Sociedad representan menos de un 1% del total de las acciones que
componen el capital social de la entidad.

El detalle de los movimientos relacionados con las acciones propias en los ejercicios 2021 y 2020,
es el siguiente:

Acciones propias

Acciones a 31.12.2019 90.090
Adquisiciones -
Acciones a 31.12.2020 90.090
Adquisiciones 5.009
Ventas -
Acciones a 31.12.2021 — 95099 é
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ACTIVIDADES DE I+D

La sociedad no ha realizado actividades de Investigacion y Desarrollo en el gjercicio.

MEDIOAMBIENTE

En general, ni las actividades de la Sociedad provocan impactos negativos de caracter
medioambiental ni ha dispuesto de derechos de emisién de gases invernadero, no incurriendo, en
consecuencia, en costes ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.
EVENTOS POSTERIORES SIGNIFICATIVOS

Con posterioridad al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021 y, hasta la fecha

de formulacion de estas cuentas anuales no se conoce ninglin hecho relevante que pudiera afectar
de forma significativa a la informacion mostrada en las presentes cuentas anuales.

17






JABA | INVERSIONES INMOBILIARIAS, SOCIMI, S.A.

INFORME SOBRE ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTROL DE LA INFORMACION
FINANCIERA



INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA
INFORMACION FINANCIERA

1.- INTRODUCCION

La sociedad Jaba | Inversiones Inmobiliarias, SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) fue
constituida mediante escritura pUblica el 25 de septiembre de 2014 y tiene su domicilio social
y fiscal en ¢/ Maria de Molina, 37 bis, 28006, Madrid.

Hasta mediados del afo 2018, la Sociedad formaba parte de un grupo empresarial compuesto
por una matriz (la Sociedad) y cuatro filiales dependientes y participadas al 100%, cada una
titular de un edificio. Con el objeto de optimizar el funcionamiento de la Sociedad, el Consejo
de Administracion formuld y aprob6 proyecto de fusion por absorcion en su reunion de 9 de
marzo de 2018. Dicha fusion se formalizé mediante escritura publica el dia 8 de junio de 2018,
registrada a su vez el 21 de marzo de 2018. Como consecuencia de lo anterior, la sociedad
matriz absorbi6 a sus cuatro sociedades filiales mediante la transmision en bloque por sucesion
universal de los patrimonios de dichas filiales, dando lugar a su extincion sin liquidacion, tal y
como consta en el hecho relevante publicado en fecha 2 de julio de 2018 tanto en la Pagina
Web corporativa como en la Pagina Web Oficial del BME Growth (en adelante, “BME”).

El objeto social de la Sociedad esta definido como la compra, venta, arrendamiento y
explotacion de bienes inmobiliarios por cuenta propia, incluidos el estudio, preparacion,
promocion, desarrollo y ejecucion de todo tipo de negocios inmobiliarios, asi como la
promocion, urbanizacion, construccion y venta de estos. La principal actividad desarrollada por
la sociedad es la tenencia y explotacion de edificios de oficinas en régimen de arrendamiento
para uso distinto de la vivienda. La Sociedad posee un total de 5 inmuebles destinados al uso
como oficinas que conforman el actual activo inmobiliario del grupo.

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, desde el
30 de septiembre de 2014 con efectos retroactivos 1 de enero, por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI).

2.- ESTRUCTRA DE GOBIERNO

El 6rgano de administracion de la Sociedad es el Consejo de Administracion cuya principal
responsabilidad es la gestion, representacion y administracion de los negocios de la misma, de
acuerdo a la legalidad vigente y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de
Conducta.

El Consejo de Administracion esta compuesto por los siguientes miembros:

¢ D. Walid Tawfiqg Shaker Fakhouri (Presidente y CEO)
¢ D? Nadia Samara Al-Hadidi (Consejera)

e D2 Maria Gema Sanz Sanz (Consejera)

e D. Ignacio Aragon Alonso (Consejero)

¢ D. Ali Mohamed Ali Al-Agaad (Consejero y Secretario)
e IQBAL Europe Holdings,S.a. r.l.(Consejero)

D. Ali Mohamed Ali Al-Aggad ejerce las funciones de Secretario, y D. Alvaro Marco Asensio ejerce
las funciones de Vicesecretario no Consejero. Las reuniones del Consejo suelen contar con la
participacion de personal cualificado de la Sociedad y ocasionalmente, en caso de que se
considere necesario, con expertos externos.



3.- ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

Desde el ano 2017 la Sociedad asumid las funciones contables y de gestion de impuestos,
encargandose de la contabilizacion de los asientos contables de la propia Sociedad. No
obstante, la asesoria fiscal continla externalizada.

Los mecanismos de Control Interno y de Gestion de Riesgos relacionados con la informacion
financiera de la Sociedad, estan coordinados por el departamento financiero.

A continuacion, se listan las principales herramientas con que cuenta la Sociedad para
garantizar que el entorno de control es el adecuado:

a)

Establecimiento de estrategias y objetivos

La Sociedad cuenta con un plan estratégico a medio plazo, el cual ha sido aprobado por
el Consejo de Administracion. La estrategia de la Sociedad y objetivo que se persigue
se centra prioritariamente en la adquisicion de inmuebles (edificios completos de
oficinas, hoteles, o activos en un mismo complejo) para su explotacion en régimen de
arrendamiento en areas metropolitanas de las principales ciudades espanolas,
prioritariamente Madrid y Barcelona, en zonas con amplia demanda y con expectativas
de desarrollo en el medio plazo.

Codigo de Conducta

La Direccion de la Sociedad ha definido un Codigo de Conducta para todos los empleados
de la Sociedad, con el fin de sentar las bases de un entorno ético y concordante con la
normativa vigente en cada ambito, y de evitar acciones y procedimientos ilicitos. La
Sociedad es responsable de que todo su personal, incluyendo consejeros y directivos,
sean conocedores de las mencionadas practicas del Codigo de Conducta. Figuras de
control externo, velan por su correcta implementacion y acatamiento.

De igual manera la Sociedad ha procedido a aprobar tanto un Reglamento Interno de
Conducta en materias relacionadas con el Mercado de Valores como diversas normas de
control interno relativas a confidencialidad de comunicaciones, proteccion de datos y
utilizacion de dispositivos digitales.

Capacidades, formacion y evaluacion del personal

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo profesional
cualificado, competente y de probada trayectoria profesional, y es por ello que la
Sociedad asegura que todos los integrantes de su plantilla cuenten con las capacidades
necesarias para el desempeiio de sus funciones de forma adecuada, asi como con una
dilatada experiencia dentro de sus sectores de referencia, a fin de lograr el 6ptimo
resultado en el ejercicio de sus funciones.

En 2017 la Direccion de la Sociedad decidio que la llevanza de la contabilidad se hiciese
internamente, y con el objeto de adaptarse a esta nueva situacion, la Sociedad acordo
ampliar su plantilla.

Los perfiles de los principales responsables del control y supervision de la informacion
financiera incluyen las siguientes capacidades:

- Formacion universitaria.
- Experiencia relevante en el sector inmobiliario.
- Experiencia en auditoria y analisis financiero.

Desde los ultimos meses del ano 2017, la Sociedad ha venido realizando diversas
modificaciones tanto en la plantilla de su equipo profesional como en la propia
estructura organizativa interdepartamental, con el objeto de optimizar el



funcionamiento colectivo del equipo y especializar la actividad de sus integrantes
individuales.

3.1.- EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como externos,
que pueden impactar negativamente en los objetivos definidos y en la estrategia aprobada. La
Sociedad ha llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluacion de aquellos riesgos que
considera mas relevantes que pueden afectar a la fiabilidad de la informacion financiera.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes, como los riesgos mas relevantes para
la Sociedad:

e Riesgos operativos: Todas aquéllas posibles situaciones de conflicto de intereses,
cambios normativos, o reclamaciones tanto judiciales como extrajudiciales.

e Riesgos asociados al sector inmobiliario: Entre ellos el caracter ciclico del sector, los
asociados a la inversion inmobiliaria, a las actividades de reacondicionamiento, la
competencia entre actores del sector, incertidumbres politicas que pudieran generar
desconfianza en relacion con la obtencion de fondos y que perjudiquen el crecimiento
proyectado esperado de la Sociedad.

e Riesgos asociados a la situacion macroeconomica: Posibles ralentizaciones de la
actividad econémica.

e Riesgos asociados a las acciones: La falta de liquidez, evolucion de la cotizacion, falta
de interés por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento esperado de la
Sociedad en cuanto a sus politicas de inversion.

e Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacion del régimen
fiscal especial SOCIMI.

e Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en la obtencion de
financiacion en tiempo y forma que pueda retrasar la politica de expansion de la
Sociedad, falta de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribucion de
dividendos y para hacer frente al servicio de la deuda.

Asimismo, de cara a la fiabilidad de la informacion financiera, la Sociedad considera los
siguientes riesgos como mas significativos:

e El reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacion.

e Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad. - Registro de la deuda a
coste amortizado y monitorizacion de los covenants financieros incluidos en los
contratos de financiacion.

e Pagos y tratamiento de gastos.

e Impagos y gestion de la morosidad.

e Fraude, entendido este, como errores intencionados en la informacion financiera para
que no se refleje la imagen fiel de la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.



3.2.- ACTIVIDADES DE CONTROL

Las actividades de control, que son llevadas a cabo por la Sociedad, persiguen asegurar el
cumplimiento de las instrucciones de la Direccion con el fin de mitigar los riesgos anteriormente
mencionados y evitar cualquier situacion que pueda dar lugar a fraude o errores en la
informacion financiera reportada internamente y a terceros.

En funcion de la naturaleza del riesgo, la Sociedad cuenta con los siguientes procedimientos de
control:

Comité de Inversion y Gestion

El Comité de inversion y gestion esta formado por el Consejero Delegado y el Director
Financiero. Se retne con una periodicidad, al menos mensual, con el objeto de analizar
las diferentes oportunidades de inversion y aprobar las operaciones que encajen con la
estrategia de la Sociedad. Los resultados de dicho Comité son elevados al Consejo de
Administracion para su ulterior aprobacion.

Las principales funciones del Comité son:

e Monitorizar el dia a dia de la Sociedad desde un punto de vista financiero.
e La toma de decisiones operativas y de gestion.

e Examinar la tesoreria.

e Aprobar los procedimientos y politicas internas.

Planificacion y presupuestacion

Con caracter anual, se elabora un presupuesto del ejercicio preparado por el
departamento financiero y aprobado por el Consejo de Administracion.

Adicionalmente, ante cada oportunidad de inversion se realiza un analisis que tenga
en cuenta todos los elementos a considerar de cara a la inversion. En caso de estimarse
adecuada la presentacion de una oferta por parte de la Sociedad, la oportunidad de
inversion se presenta al Consejo para su definitiva aprobacion.

Apoderamiento

El apoderado de la Sociedad es el Presidente del Consejo y Consejero Delegado, D.
Walid Fakhouri, si bien se han entregado amplios poderes al Director Financiero y a otro
de los miembros del Consejo.

Registro de Ingresos y cuentas a cobrar

La Sociedad cuenta con Property Managers, encargados de realizar la gestion de los
alquileres de las oficinas en cada edificio. Su actividad es monitorizada por el
departamento financiero de la Sociedad.

La informacion sobre los ingresos de los alquileres es consolidada y contabilizada por el
departamento financiero de la Sociedad.

Registro vy valoracion de los activos

Respecto del registro de los activos adquiridos, cabe mencionar que la politica de
capitalizacion de costes esta definida por la Direccion Financiera de la Sociedad. En la
adquisicion de cada activo se proporciond un listado detallado por elemento,
atendiendo a su naturaleza e identificandose la cuenta contable o naturaleza en la que
cada uno de los elementos debia ser registrado, asi como las politicas de amortizacion
de todos aquellos elementos que individualmente suponian un coste sobre el total de
la inversion significativo, que fuera susceptible de diferenciacion y con un