URBAN VIEW

SOCIMI SPAIN

Barcelona, 12 de abril de 2022

URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI, S.A. (en adelante la "Sociedad"), en virtud
de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2596/2014 sobre abuso de
mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley de Mercado de Valores,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 3/2020 el segmento BME Growth de BME MTF
Equity, por medio de la presente pone en conocimiento la siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

- Informe de auditoria correspondiente a las Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021.

- Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio finalizado a 31 de
diciembre de 2021 e Informe de Gestidn.

- Informe de auditoria correspondientes a las Cuentas Anuales individuales del
Ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021.

- Cuentas Anuales individuales correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2021 e Informe de Gestion.

- Informacién sobre la estructura organizativa y sistema de control interno con
los que cuenta para el cumplimento de las obligaciones de informacion que
establece el Mercado.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del BME MTF Equity, se deja
expresa constancia de que la informacidon comunicada por la presente ha sido
elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

Quedamos a su disposicidn para cualquier aclaracién que precisen

Atentamente

Alejandro Ibanez Pérez
Secretario no consejero del Consejo de Administracion de
URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN SOCIMI SA
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Urban View Development Spain Socimi, S.A.:
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consclidadas de Urban View Development Spain Socimi,
S.A. y Sociedades Dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre de
2021, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado total de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2021, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas
disposiciones del marco normativo de informacion financiera que resultan de aplicacion en
Espafia (véase nota 2 de la memoria consolidada).

Fundamento de la opinidon

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 seccion Respansabilidades del auditor en
relacién con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, gue son aplicables a nuestra auditorfa de las cuentas anuales consolidadas en
Espafia segtin 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
siluaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria indepencencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Crowe Auditores Espana S.L.P Regisiro Mercanill de Barcelona, Tomo 40188, Folio 115, Hoja B-383 237. CIF B64T54534
Wiembeo del Registro de Economislas y Auditores (REA) y del Regisio Oficlal de Auditores de Cueniag (ROAC) nimero 51866
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Valoracion de las inversiones inmobiliarias (véase notas 4.4 y 8 de la memoria consolidada)

El Grupo tiene clasificado en el epigrafe "Inversiones inmobiliarias” del balance consolidado
adjunto activos con un valor neto contable de 74.236 miles de euros que representa el 97 61%
del total del activo. El Grupo, de acuerdo con la NIC 40, aplica al cierre de cada ejercicio el valor
razonable (véase nota 4.4) y ha registrado en la cuenta de resultados consolidada una variacién
positiva del valor razonable de las inversiones inmobiliarias de 15 miles de euros (véase nota 8).
El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias se determina en funcion de |las valoraciones
realizadas por expertos independientes, cuya metodologia ha sido descritaen lasnotas 4.4y 8
de la memoria consolidada de las cuentas anuales consolidadas adjuntas.

Los valoradores asumen determinadas hipétesis que son relevantes, por lo que el grado de
incertidumbre de las mismas en el calculo del valor de mercado, asi como el grado de
estimaciones en los métedos de valoracion aplicados, se ha considerado un aspecto relevante
de nuestra auditoria.

Procedimientos aplicados en fa auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados sobre |a valoracién de las inversiones inmobiliarias
han Incluido, enire otros, los siguientes:

- Comprobacion de la competencia del experto, de su capacidad e independencia,
mediante la obtencion de una confirmacion y la constatacidn de su reconocido prestigio
en el mercado.

- Revision de las tasaciones realizadas por el experto independiente durante el presente
ejercicio;

v Comprobacién que las valoraciones se han realizado conforme a la metodologia
RICS y que esta metodologia es adecuada a efectos de valoracion a efectos de
la valoracion de las inversiones inmobiliarias.

v Conversaciones con el experto independiente en relacion con las principales
variables e hipotesis ufilizadas en la valoracién.

v Realizacion de pruebas para contrastar los datos mas significativos utilizados en
las valoraciones, en especial para una seleccion de activos comprobamos que
los datos utilizados por el experto independiente coinciden con los datos
registrales de los diferentes activos.

- Adicionalmente hemos evaluado si Ia informacioén revelada en las cuentas anuales
consolidadas cumple con los requerimientos de informacion del marco normativo de
informacion financiera aplicable al Grupo.

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio
2021, cuya formulacién es responsabilidad de los adminisiradores de la Sociedad dominante y
no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consalidadas no cubre el informe de
gestion consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de
canformidad con lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas,
consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las
cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de
la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y
presentacién del informe de gestidn consolidado son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. Si, basandonos en el trabajo gue hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello
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Sobre |la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2021 y su contenido vy presentacion son conformes a la normativa gue
resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las
cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, de forma que expresen |la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados consolidados del Grupe, de conformidad con las NIIF-UE
y demas disposiciones del marco normative de informacién financiera aplicable al Grupo en
Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas
anuales consolidadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

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

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

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

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

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

¢ |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, 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 opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion
material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Grupo.
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Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores de
la Sociedad dominante.

Concluimos sobre sl es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una ineertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamienta. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemaos |la atencidn en nuestro informe
de auditoria sobre |la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modlficada. Nuestras conclusiones s& basan en la evidencia de auditorfa oblenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacién global, 1a estructura y el contenido de |as cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacian revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel,

Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinion sobre las
cuentas anuales consolidadas, Somos responsables de la direccion, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

MNos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacion con, enfre

ofras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los

hallazgos significativos de |a auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control

interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la

Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria
de las cuentas anuales consolidadas 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 re?u’blicamente la cuestion.

Crowe Auditores Espafia; S.L.P. (N® de ROAC: $1866)

CArfos Pdig de Traly (N° de ROAC: 08.371)

1 d¢ abril de 2022
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Urban View Development Spain Socimi, S.A.
y Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio anual terminado
al 31 de diciembre de 2021 elaboradas
conforme a las Normas Internacionales de
[nformacién Financiera (NII1F) adoptadas por
la Union Europea e Informe de Gestion
consolidado, junto con el Informe de
auditoria independiente.
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y Sociedades Dependientes
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Balance consolidado al 31 de de diciembre de 2021 y 2020

(Ciftas expresmins ¢n euros)

BOCIrl BFAIN

Activo
Motee i la 3-12:2021 31-12-2020
eI
Active no corricnte
lnmovilizado intangible [
e im0y Lizado. frtaagille 786,64 3.258.47
Inmovilizade material T
Inistnlpcione s fécnic s, ¥ olvo mmosilizado materinl 21.842.11 32:531.16
Drerechos de uso sobre bienes en alguiler 9 14.603.93 34.387.70
Inversionss inmobiliarias ]
Terrgnog § comstrieionts 74.087.618.33 74.129.372.06
Imversiones cn curso y anticipss 47, 262.260.61
T4.235.558.07 74.391,632.67
Inversiones en empresas del gruopo v asocindes a larpo plazo 1.0, 15 33.000.00 33.000.00
Inversiones financieras 8 largo plazo 11 5T6.816.02 455.216.53
74 67,37 | _ T4.950.026.53
Activo corriente
Deudores comerciales v owas cugntas o cobrar
Clientes por venias ¥ prestaciones de servicing 10,4 21445377 175.730.05
Deudores varios 0.1 77.845,14 116.985.18
Persomal 10.1 939433 2205045
oz dewlores 12.1
331,492 90 351 986,72
Inversiones financicras a corto plazo 1| mrn 53.646,69
lectiva v oires aclivos liguidos equivalentes 11 #36.534,51 576.283 46
_ LI6B 16463 | 96191687
Total Activo 7605077200 | _75.911943.40

Los Notas 1 n 17 descritas en ba memorin consalldadu sdjuitn y el Aneso [ forman parle infegrinte de este belonee consolidadn correspondiente alos

ejercicios lerminados n 31 de diciembue de 2021 ¥ 2020
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Urban View Development Spain Socimi, S.A.
y Sociedades Dependientes

UmE&N WIEW

Balance consolidado al 31 de de diciembre de 2021 y 2020

002813503

L

BOCin BFATN

{Cifras expresdng on earos)
Patrimonie neto v pasivio
Homiyla 3113302 31-12:2020
L L B
Patrimonio neta
Fondos propios
Capital ] 5.30% 208 96 5309 298,96
Priva deemisidn 1] [L721.A%0.00 |, 72 1.4%0,00
Reservas v resultados de ejercicios anleriares i
Regeras no digiilaibles 918289
Resultadas de ejercicion srleriares ¥l | ]
Q651 24,63 12.278.948.20
Rescrvas en sociedpdes consolidadas 1 14863667 62 1911592137
Accionss on palrionio propias 11 (150,005,539} ( 150.005,39)
Crus aportaciomes de socios 1 22.677.925,52 IL6TI 02552
Resvlllado del ¢jercicio alrbukdo & e soviedad dominanls 1
Pérdidns ¥ girancbas cotmallduds 735,830,134 {6,873.057 33)
54.800.451,68 54,073.621,33
Pasivo no covriente
Acreedores por arrendamienis a fang plase 8102 7.038,08 830000
Deudas o largn plazn nz
Drewdus evm ertidades de crédiio 16.320.276.17 17.520.173.96
Oifras pasiss finnneierns 15 — L977461 57
18.293.937.74 19206648 58
Tl Deinlas con empresas delb grupo y asociadas o lirgo plas. 102,13
(irns tevidas. 1LA28 109 46 1628199 46
_ 1993297528 | _ 20.843.148,04
Pasivo corriente
Acreedores por arrendamiento & carto plieo 9 156588 26.087.70
Preuds o corlo plamn 6.2
Deudas esin entidodes de arddin 1.0Z1.15%30 586.823.38
Onros pim v linamcreros
1,039 34 50 a01.795.60
Acreedores comercigles ¥ olras cusnlas » pagar 102
Privversares 24244 34 -
Citios acreedores 2.1
23778560 367.290.73
Periodilicaciones a corls plaze 23.649.06 -
1308 345,04 995,174,013
Total Pateimonio neto v Pusie _76,050.772,00), | 2501184340

Lo Motas | & [T deseritas on In memorin eenselidody odieeta y el Aneso L (srmman parta 1 degrante de esle balace consalidacky coreespandieni o lirs wpureines

termsnachos a3 de diciembre de 2021 v 2020
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CLASE 82 LD
Urban View Development Spain Socimi, S.A. URBAN VIEW
y Sociedades Dependientes e

Cucnta de resultados consolidada covrespondiente al 31 de diciembre de 2021 y 2024

(Cilvw exposndas o euros

i 31-12-2021 31-12-2020
memoria
Chpernciones conlinuadas
Imparte neto de ln ¢ifro de negocios
Prestaciones deserncios 8:13 3039 069,29 1070 89 59
Variacion de valor reonable de inversiones inmabiliarias 13 |4.532.09 (7.09%.130,32)
(Mros mgresos de explotacion
Ingresos accesorios v olros de pestion corricme 248432 183943
(Gastos de personal 13
Sueldns, salaries v nsimibidos [436.247.02) (413.209.27)
Carpas sociales (116,202 88) {104 347 87)
(55244990 (517.557.14)
Chtros gistos de exploticion
Otros pastos de gestion conricnte (1.900, 94 5,59) (1.9726.846,30)
Amortizacidn del immosilizado 6.7 (13 160.88) {13.160,88)
[eteriore y resuliado por engeniones del inmovilizado B
Resultados por engjenaciones ¥ ulras 431.876,52 (37.396.76)
Otros resul lados 6l 15629 (60, ROE 6T
Resultado de explotaciin 1.081.562,14 (6,573, 307,06)
Ingresos i icnos
D salores negociables y otras instrumento s [inameicres 21,54 2383545
Ciastos Ninangieros 92 (313.296,77) (3313 951.62)
Deteriare v resultnda por enajeneciones de instrumentos Diam s 102 B 346590
Resul tuido fimmcicre 13.2 306.650.27
Hesulindo antes de impuestos TOR.2AG,91 6.879.9
22, Impuesivs sobre benelicios (324565T) -
Resultada del periodo procedente de operaci ones continieilas TI5830,34 (6.879.957,33)
Resul tado conselidado del periado 12 93583034 5733
Resultado ateibmide o b socledad dominanie T35.830,34 (6.87T9.957,35)
Resultado ateibuldo a socios externes =
Gananelns por aceidn basicas y diluidas 11 nid (1,30)

Lis Nstas © 117 deseritas en I inceorin consolidads ndiila v ol Aness | frmin gaste ssbegrrate de el cuentn de mealind i concalidadn comes pondienie 2 tos ejercicns fermmindos o 31 e
elimimwhine de 2021w Ny
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Urban View Development Spain Socimi, S.A. URBAN VIEBW

y Sociedades Dependientes

BOGIRA GFAIM

Estado de cambios en el Patrimonio Neto Consolidado correspondiente al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021 y 2020

Estado del resultado global consolidado correspondiente a los cjercicios terminados al 31 de diciembre de 2021 y

20240
{ Fmos |
Saldy al Sl al
A1-12-2071 ¥1+12-2020
A Besilindo consoldaslo del peviodo 7358034 (o BTHB5T,34)
Ingresns 3 gastos imgrilages dicectamente nl galemonio nets eunsolidndy
By Total fugresos v gasics inpuindus direstomente en o palcinenio neto consolidnda - -
Trmnderencio o dn cuvila de resullados consolil ailn = -
3 Tolal fransferencing m In ruenta de resuliados consolidada -
TOTAL INGRESDS ¥ GASTOS CONSOLIDADOS RECONOGCIDOS (A + B+ ) 735 A30 34 (6579057, 333
Total de ingrevos y gouios atcibulklos 2 s Soeledad Domino e TAE R0 34 (6579957 33)
Totil de ingresns ¥ grctos peribuidos a Sodes Exiermss - =

Eas MNotax | n |7 deseritns en ln memoria conselidada v en o Aneo | son parte infepraibe de wie estado dol resaliado glotbal consofidnide covevspeadionie & los gjzreigios Ienmmpdosa

# de diciembee de 2021 ¥ 2020,

Extado fotal de cambios en el patrimonio meto consolidada corvespondiente a s ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2021 y 2020

1HICHD DEL EFFILCH I 90
I Tisil e besesin v grimy il rmonrekoy
. S pwmnn s v spci o preiciaiog
VTN 0 s et el pustibin sl ih et
E inra ke
FALIND, FINAL DL AR O iR is
1. Agidtoy poreanlie 8 eretin co skl
LIRFNTTRER R T
S ALIN AU E AT, N 0 EL AR 20
T, Titih s bguesin v g vt mmvlisdackin sevonpesbe
11 Opcknir s el BOCRIE 3 PTG MO
T S i g s propidimia
AL, Cvim bk o of e e asts
L [T RET P
B LD, FINAL AR 203

(fameg)
[ lipdin Tl
Cepral Trrimmey i Aveslimes deperiicin apmil 4k Mzt
[irridinialii EnsEin i pims Fcwen s b sucin el gerniam Toedl
SAN0HEE 12049600 [ISMNE 3| TR AT ] (IRTIESE EE FRATTHESAT 4NGcnTesY  A09535THAG
X = _ > = (AETRAATAY  RETREVLIE
ARIRTH I LT ETR ] = LRSI
ToE P w3 111,00 pirceshudt =~ -

:IEJJI |uu‘ﬂ g!ﬂlﬂ£ w MMWL‘L
ot w

..Ai‘i..._&ﬂnﬂy‘_’_ﬂ;_'éﬁl _'b_lﬂil& M_?.MLM“._&
'.l'!le'.I_H THERML

- - | ERLTETE |2BITTIE ST - (3 e UlrK L -
|4 151 FINTE) AT - AFREILI

ﬂd [ Frrdl .llwﬂl E!I‘I.LIIH I LA%e 4 BT AT kS LENEY LA AIEN LR =’£ Iﬁ

Lws Mot § 2 17 dexcritas en b wemonia consolid ¥ ¢l Anexo § 6o pants pramanie e este estada 1] de <anbis en of mirmoen neio comsolilade comespandiente @ los cjorcicios oo dos o

30 o dicmibre de 050y 2020,
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CLASE 8. u
Urban View I.")e\'elopment Spain Socimi, S.A. UREEN VIEW
¥ Sociedades Dependientes FE -

Estado de flujos de efectivo eonsolidado correspondiente a los ejercicios terminados al 31 de
diciembre de 2021 y 2020.

{Buros)
Meotns J1-12-21 3k-12-20
A) FLALIOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXFLOTACION
1. Besulimly del cjereicio anles de impoesios 13 F68.286.491 (6E79957,33)
1, Ajustes del resultido 6452074 TAGH286,77
o) Amortizacion del nmoiilizido (+) 67 1314068 13,160,858
bh Corrgccionss wlomtivis por doteriare (+-) 234.540.78 E2ATT. 20
e} Resultadns par Bnjes v endjennoiones dol immovilizsde (#/<) (431.B76,52) [54.454.37)
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ch Otros selivos corricites { H-) 3350047 A4l 46333
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a) Pagns de intereses (=) (3132%6,77) (3374538
5, Flujos de efeetiva de las actividnles de explotacian (#/-14-2+-3+04) 33015865 181.812.92
1) FLUSOS DE EFECTIVO DE LAS AUTIVIDADES DE INVERSION
fi. Pages por inversiones (-] (S58.126,05) (533.046,24G)
d) Iveesioues Do bilieias 8 (436.526,50) (426857 92)
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7. Cobros por desinversiones () 960.772,00 LARSS2 4
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. Oiras dleaitas (+) 41210258 52297 36
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12. Flujos g efoctiva de 10z actividades de financise fdn {(+-9+-10-11) (7255355  (2308.936,40)
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Efectivo o egquivalentes al comicmmo del ejercicio 10 570,283 46 2140531 %1
Efoetive o equivalentes of final del ejercicio £36.934,51 3T6.283 40

1% Motas | i 17 descritns on la memorn sonsoladida adjunta y en cl Anexo [ son parte integrumte de sste estido de Dajos de elecliva consalxdadao
comespondiente 105 ejercicios terminados ol 31 de diciembre de 2021 y 2020
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Notal.  Informacién general y actividad del grupo

Urban View Development Spain SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad o la “Sociedad
Dominante™) es la Sociedad Dominante de Urban View Development Spain SOCIML, S.A. y
Sociedades Dependientes, que integra a diversas sociedades con una gestion y accionariado
comunes.

La Sociedad Dominante, es una Sociedad espaiiola. con NIF nimero A66967936, constituida
por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Barcelona con fecha 8 de

marzo de 2017,

El domicilio social de la Sociedad Dominante se encuentra en Calle Ortigosa, nimero 14, 5° 2°
de Barcelona.

La Sociedad Urban View Development Spain SOCIMI, S.A., es dominante del grupo Urban
View Development Spain SOCIMI, S.A. (en adelante Grupo), cuyas sociedades dependientes
se detallan en la Nota 3.

La Sociedad Dominante tiene como objeto social:

- La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afiadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espaiiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para si arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios y cumplan con los requisitos de inversion que se refiere el
articulo 3 de esta Ley.

- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria regulados en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre de [nstituciones de Inversion
Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.
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- Adicionalmente, el desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del
20% de las rentas de la Sociedad, en cada perfodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

- Las actividades que comprendan el objeto social podran ser gjercidas indirectamente por
la Sociedad. en todo o en parte, mediante la posesion de acciones o participaciones en
compafifas con un objeto social andlogo o idéntico. El ejercicio directo y el ejercicio
indirecto quedara excluido de las actividades reservadas en virtud de sus correspondientes
legislaciones especiales.

Si las disposiciones legales exigen cualificacion profesional, autorizacion administrativa
previa, registro en registros publicos o cualquier otro requisito para ¢l cjercicio de alguna
de las actividades incluidas en el objeto social, dichas actividades no podran ejercerse hasta
que se haya cumplido con los requisitos profesionales o administrativos impuestos.

La actividad principal de la Sociedad Dominante y de las sociedades dependientes, es la
adquisicion, desarrollo y gestion de inmuebles en alquiler.

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

Con fecha 30 de marzo de 2017, se solicitd a Ja Agencia Tributaria la incorporacion de la
Sociedad Dominante en el régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversidn en el Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las
maodificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Las sociedades dependientes solicitaron a la Agencia Tributaria la incorporacién en el régimen
fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
entre junio y octubre de 2018.

Régimen regulatorio SOCIMT

Las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario cuentan con un
régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, las siguientes obligaciones:

(1) Obligacién de objeto soeial:

Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones de otras SOCIMI o sociedades con
objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos. asi como en
Instituciones de Inversion Colectiva.
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(2) Obligacion de inversion:

2.1 Deberén invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,
en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguienies a su
adquisicién y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social
similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se caleulard sobre el balance consolidado en ¢l caso de que la Sociedad
sea dominante de un grupo segiin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo
de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas, Dicho Grupo estar integrado por la SOCIMI y el resto
de las entidades a que se refiere el apartado | del articulo 2 de la Ley 11/2009.

2.2 Asimismo, el 80% de sus ventas deben proceder de las rentas correspondientes al
arrendamiento de los bienes inmuebles; y de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso
de que la Sociedad sea dominante de un grupo segin los eriterios 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 por
la SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009.

2.3 Los bienes inmuebles deberdn permanecer arrendados al menos tres afios (para el
computo, se podréd afiadir hasta un afio del perfodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberdn permanecer en el activo al menos tres
anos.

(3) Obligaciin de negociacion en mercado reguiado.

Las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mereado Inmobiliario deberan
estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o en cualquicr otro pais que
exista intercambio de informacion tributaria. Las acciones deberdn ser nominativas.

Con fecha 23 de enero de 2019, el Consejo de Administracion de Bolsas y Mercados
Espafioles Sistemas de Negociacion, S.A., de acuerdo con las facultades previstas al
respecto por el Reglamento del Mercado Alterativo Bursatil y la Circular 2/2018, de 24
de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el
Mercado Alternativo Bursétil - MAB (actualmente denominado BME Growth) de aceiones
emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), acordé incorporar al segmento de SOCIMI de dicho
Mercado, con efectos a partir del dia 25 de enero de 2019, inclusive, los valores emitidos
por el Grupo.
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(4) Obligacidn de distribucion del resuliado:

Fl Grupo deberd distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

4.1 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 Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), el 80% del beneficio obtenido en el gjercicio debe ser distribuido.

42 Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado | 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 los beneficios deberdn
reinvertitse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho
objeto en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

4.3 Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas precedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormentc.

4.4 El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley 11/2009.

(5) Obligacion de informacicn:

Las SOCIMI deberén ineluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacion requerida
por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIML

(6) Capital minimo:

il capital suscrito minimo se establece en 5 millones. Con fecha 31 de diciembre de 2021,
el capital suscrito de la Sociedad Dominante asciende a 5.309.298.96 euros, cumpliendo
con dicha condicion (véase Nota 12).

Podré optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos
en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes &
la fecha de la opei6n por aplicar dicho régimen.
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El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que el Grupo 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 ¢l ¢jercicio siguiente. Ademas, la
Sociedad estars obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la difcrencia
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 precedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estar4
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendré la consideracion de cuota del Impuesto
de Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable,
este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en ¢l plazo de dos meses desde la
fecha de la distribucién del dividendo.

La Sociedad Urban View Development Spain Socimi, S.A. es la sociedad Dominante de un
grupo de sociedades, y presenta sus cuentas anuales consolidadas preparadas de acuerdo con
las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-
UE). A 31 de diciembre de 2021, no se han producido cambios en el perimetro de consolidacidn
del Grupo respecto al presentado al 31 de diciembre de 2020. :

Nota2.  Bases de presentacién de las cuentas anuales consolidadas

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de
las cuentas anuales consolidadas:

2.1. Bases de presentacion.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021, que han sido obtenidas de los
registros contables de la Sociedad Dominante y el resto de las sociedades integradas en
el Grupo al 31 de diciembre de 2021, que han sido preparadas de acuerde con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y las interpretaciones del Comité
Internacional de Informacién Financiera (CINIIF) adoptadas por la Union Europea (en
conjunto, la NITF-UE), de conformidad con el Reglamento (CE) n.® 1606/2002 del
Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones.
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Ias cuentas anuales individuales de la Sociedad Dominante y las consolidadas de Urban
View Development Spain Socimi, S.A. y sociedades dependientes del gjercicio 2020,
formuladas por los Administradores, fueron aprobadas por la Junta General de
Accionistas celebrada el 29 de junio de 2021,

2.2. Marco normativo.
El marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo es el establecido en:

- Tl Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- Normias Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Union
Europea conforme a lo dispuesto por el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del
Parlamento Europeo y por la Ley 62/2003, de 30 de diciembre, de medidas fiscales,
administrativas v de orden social.

- LaLey 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por
el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

- El resto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

Los resultados consolidados y la determinacién del patrimonio consolidado son sensibles
a los principios y politicas contables, criterios de valoracion y estimaciones seguidos por
los Administradores de la Sociedad Dominante en la elaboracion de las presentes cuentas
anuales consolidadas.

2.2.1. Normas, modificaciones e interpretaciones que toduvia no han entrado en vigor
nero que se pueden adoplar con anficipacion.

« NIC 16 (Modificacion), Inmovilizado material: Tmportes percibidos antes del
uso previsto

e NIC 37 (Modificacién), Contratos de caracier oneroso: costes del cumplimiento
de un contrato

e NIIF 3 (Modificacion), Referencia al Marco conceptual

e Mejoras anuales de las NIIF. Ciclo 2018-2020. Las modificaciones afectan a la
NITF | (Adopcién por primera vez de las NIIF), NIIF 9 (lnstrumentos
financieros) y NIC 31 (Agricultura).

e NIIF 17, Contratos de seguros

[l Grupe no ha adoptado anticipadamente ninguna de las modificaciones anteriores, ya
que su efecto no seria significativo en las cuentas anuales consolidadas.

11
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23.

222 Las _normas, modificaciones ¢ _inferpretaciones gue no pueden adopiarse
anlicipadamente o que no han sido adoptadas por la Unién Europed se detalian a
continuacion:

A la fecha de Tormulacion de estas Cuentas Anuales Consolidadas, el IASB y el
[FRS Interpretations Committee han publicado las siguientes normas,
modificaciones e interpretaciones que estén pendientes de adopeion por parte de Ja
Unidn Europea:

o NIIF 10 y NIC 28. “Venta o aporlacidén de activos entre un inversor y sus
asociadas o negocios conjuntos.”

e NIC 1. “Clasificacion de los pasivos como corrientes o no corrientes.” y
“Desglose de politicas contables.”

e NIC 8. “Definicion de estimaciones contables.”
NIC 12. “Impuesto diferido relacionado con actives y pasivos que surgen de una
sola transaccion.”

e NIIF 17. “Aplicacion inicial de NIIF 17 y NIIF 9 — Informacion comparativa”

A la fecha actual, el Grupo esta evaluando los impactos que la aplicacion futura de
estas normas podria tener en las cuentas anuales consolidadas. Si alguna de las
normas citadas fuera adoptada por la UE, el Grupo las aplicard con los efectos
correspondientes en sus cuentas anuales consolidadas.

[l Consejo de Administracion considera que la aplicacion de estas modificaciones
¢ interpretaciones no tendrd un efecto significativo en los estados financieros del
Grupo.

Imagen fiel. Las presentes cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 han sido
obtenidas de los registros contables de la Sociedad, y se presentan de acuerdo con el Real
Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifica el Plan General de Contabilidad
aprobado por ¢l Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre cuyas modificaciones han
sido tenidas en cuenta en la elaboracion de las presentes cuentas anuales y no han supuesto
un cambio de politicas contables para la Sociedad. El impacto de las modificaciones ha
supuesto tnicamente el cambio de elasificacion contable de los activos y pasivos
financieros.

Los activos financieros clasificados a 31 de diciembre de 2020 como préstamos y partidas
a cobrar se han reclasificado al 1 de enero de 2021 a la categorfa de Activos financieros
a coste amortizado.
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Los pasivos financieros clasificados a 31 de diciembre de 2020 como débitos y partidas
a pagar se han reclasificado al 1 de enero de 2021 a la categoria de Pasivos financieros a
coste amortizado.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan
aplicado disposiciones legales en materia contable.

2.4. Moneda funcional,

El euro es la moneda en la que se presentan las cuentas anuales consolidadas, por ser ésta
la moneda funcional en el entorno en el que opera el Grupo.

2.5. Comparacién de la informacién.

De acuerdo con lo establecido en las NIIF sobte “Informacion Financiera™ adoptadas por
la Unién Buropea, ¢l Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante presenta, a
efectos comparativos, junto con el balance consolidado al 31 de diciembre de 2021, el
correspondiente a la fecha de cierre del ejercicio inmediatamente anterior, 31 de
diciembre de 2020. Por otra parte, junto a cada una de las partidas de la cuenta de
resultados consolidada, del estado del resultado global consolidado, del estado total de
cambios en el pattimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado,
ademas de las cifras consolidadas correspondientes al ejercicio terminado al 31 de
diciembre de 2021, se presentan las correspondientes al ejercicio terminado al 31 de
diciembre de 2020,

2.6. Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas.

La informacién contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad Dominante.

La preparacion de las cuentas anuales consolidadas requiere la aplicacion de estimaciones
conlables y la realizacién de juicios, estimaciones e hipotesis en el proceso de aplicacion
de las politicas contables del Grupo. En este sentido, se resume a continuacion un detalle
de los aspectos que han implicado un mayor grado de juicio, complejidad o en los que las
hipétesis y estimaciones son significativas para la preparacion de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio acabado a 31 de diciembre de 2021:

1.l valor razonable de los activos inmobiliarios del Grupo. El Grupo valora sus
inversiones inmobiliarias a valor razonable de acuerdo a la NIC 40, y para ello
obtiene valoraciones de expertos independientes que se efectian de acuerdo con el
método RICS. (véase nota §)
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2. El valor razonable de determinados instrumentos financieros.
3. La evaluacion de las provisiones y contingencias.

4. La gestion del riesgo financiero y en especial el riesgo de liquidez.

5. Impuesto sobre sociedades y el cumplimiento de los requisitos que regulan a las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

{so de estimaciones:

La preparacion de las presentes cuentas anuales consolidadas requiere que los
Administradores de la Sociedad Dominante realicen juicios, estimaciones y supuestos que
afecten a la aplicacién de las politicas contables y a los saldos de activos y pasivos,
ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de las estimaciones.

Las estimaciones y juicios se evalian continuamente y s¢ basan en la experiencia y oiros
factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo
las cireunstancias. Las estimaciones y juicios que tienen un riesgo mayor ¢n las presentes
cuentas anuales consolidadas son los céleulos del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias. Bl valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ha sido obtenido de
las valoraciones efectuadas por expertos independientes a 31 de diciembre de 2021.

2.7. Actives y pasivos contingentes.

A 31 de diciembre de 2021 no existen ni activos ni pasivos contingentes significativos
del Grupo de sociedades.

2.8. Correcciones de errores contables.
En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas adjuntas del Grupo no se ha
detectado ninglm error significativo que haya supuesto la reexpresion de los importes
incluidos en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anterior.

2.9. Estacionalidad de las transacciones del Grupo.
Dadas las actividades a las que se dedican las sociedades del Grupo, las transacciones no
cuentan con un mercado de caracter ciclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen

desgloses especificos a este respecto en las presentes cuentas anua les consolidadas del
ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2021.
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2.10, Estado de flujos de efectivo consolidado.

En el estado de flujos de efectivo consolidado se utilizan las siguientes expresiones en el
sentido que f{igura a continuacion:

- Fhujos de efectivo: entradas y salidas de efectivo o de otros medios equivalentes,
entendiende por éstos las inversiones a plazo inferior a tres meses de gran liquidez y
bajo riesgo de alteracion en su valor.

- Actividades de explotacién: son las actividades que constituyen la principal fuente de
ingresos ordinarios del Grupo, asi como otras actividades que no puedan ser calificadas
como de inversion o financiacion.

. Actividades de inversién: son las actividades de adquisicitn, enajenacion o disposicion
por otros medios de activos fijos y otras inversiones no incluidas en el efectivo v sus
equivalentes.

- Actividades de financiacion: son las actividades que producen cambios en ¢l tamafio
y composicién del patrimonio neto y de los pasivos de cardcter financiero.

El estado de flujos de efectivo consolidado se ha preparado con el fin de informar
verazmente sobre el origen y la utilizacion de los activos monetarios representativos de
efectivo v otros activos liquidos equivalentes del Grupo.

2.11. Principio de empresa en funcionamiento.

En la aplicacién de los criterios contables se sigue el principio de empresa en
funcionamiento. Se considera que la gestion tiene practicamente una duracion ilimitada.

En consecuencia, la aplicacion de los principios contables no ird enc aminada a determinar
el valor del patrimonio a efectos de su enajenacion global o parcial ni el importe resultante
en caso de liquidacion.

2.12. Importancia relativa.

El Grupo aplica todas las normas contables en funcion del principio de importancia relativa
y toma en consideracion el principio de prudencia el cual, no teniendo caracter preferencial
sobre los demés principios, se utiliza para formar criterio en relacion con las estimaciones
contables.
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2.13. Informacion financiera por segmentos.

Un segmento de explotacion es un componente del Grupo que desarrolla actividades de
negocio de las que puede obtener ingresos ordinarios e incurir en gastos, cuyos resultados
de explotacién son revisados de forma regular por la méxima autoridad en la toma de
decisiones de explotacion del Grupo de Sociedades, para decidir sobre los recursos que
decben asignarse al segmento evaluar su rendimiento y en relacién con el cual se dispone
de informacion financiera diferenciada.

Los Administtadores de la Sociedad Dominante consideran que el Grupo tiene como
tnico negocio la prestacion de servicios de arrendamiento de viviendas (y en su caso, con
su correspondiente parking), situadas todas ellas en territorio espafiol, por lo tanto, toda
12 actividad que presta el Grupo de Sociedades configura un tinico segmento operativo de
negocio, Unicamente posee siete locales comerciales que por su poca relevancia no
configuran un segmento diferenciado de actividad.

Nota3.  Principios de consolidacién y variaciones del perimetro

Los criterios seguidos para determinar el método de consolidacion aplicable a cada una de las
sociedades que integran el perimetro de consolidacion ha sido el siguiente:

3.1. Principios de consolidacion.

Las Sociedades dependientes son todas las entidades en las que el Grupo controla, directa o
indirectamente, las politicas financieras y operativas, gjerce el poder sobre las actividades
relevantes manteniendo la exposicion o el derecho a los resultados variables de la inversion
y la capacidad de utilizar dicho poder de modo que pueda influir en el importe de esos
retornos. Las sociedades dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere
el control al Grupo y se excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

En las cuentas anuales consolidadas del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2021 se
consolidan con las de la Sociedad Dominante por aplicacién del método de integracion global
aquellas sociedades sobre las que se tiene un dominio efectivo, por tener mayoria de votos en
sus organos de representacion y decision.

[.as entidades dependientes participadas por la Sociedad Dominante que han sido incluidas
en el perimetro de consolidacion son las que sc detallan a continuacion:
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Todas las sociedades dependientes fueron adquiridas mediante compraventa de la
totalidad de las participaciones durante el ejercicio 2018.

Todos los saldos y efectos de las iransacciones efectuadas enire las sociedades
consolidadas han sido eliminadas en el proceso de consolidacion. En caso necesario, se
realizan ajustes en los estados financieros de las sociedades dependientes para adaptar las
politicas contables utilizadas por el Grupo.

Las adquisiciones de negocios se registran siguiendo el método de adquisicion, de forma
que los activos, pasivos y los pasivos contingentes de una sociedad dependiente se
calculan a sus valores razonables en la fecha de adquisicion.

Cualquier exceso del coste de adquisicién con respecto a los valores razonables de los
activos netos identificables adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Cualquier
defecto del coste de adquisicién con respecto a los valores razonables de los activos netos
identificables adquiridos, es decir, descuento en la adquisicion, se imputa a resultados en
la fecha de adquisicién. La participacién de los socios minoritarios, en su caso, se
establece en la proporcion de los valores razonables de los activos y pasivos reconocidos.

La adquisicién de las sociedades dependientes por parte de Urban View Development
Spain SOCIMI, S.A. no ha generado ni fondo de comercio de consolidacion ni un ingreso
en la cuenta de resultados consolidada por las diferencias negativas de consolidacion por
encontrarse las sociedades inactivas en el momento de la compra y Gmicamente tenian en
su patrimonio neto el capital social. Dado que la Sociedad Dominante adquirié la totalidad
de participaciones de todas las sociedades dependientes, no existen socios minoritarios
afectos al grupo.
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3.2. Variaciones en el perimetro de eonsolidacion

[a Sociedad Dominante adquirié durante el ejercicio 2018 la totalidad de las
parlicipaciones de las socicdades dependientes que integran el Grupo consolidado
detalladas en la Nota 3.1. Ni durante el ejercicio 2021 ni durante ¢l ¢jercicio anterior, el
Grupo ha tenido variaciones en el perimetro de consolidacion.

Notad.  Politicas contables y normas de registro y valoracién

Las principales normas de valoracion utilizadas por el Grupo en la elaboracion de las cuentas
anuales consolidadas. de acuerdo con las NITF adoptadas, han sido las siguientes:

4.1. Inmovilizado intangible.

En este epigrafe se recogen las aplicaciones informdticas. Se contabilizan a su coste de
adquisicién menos la amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro acumuladas
existentes.

Un activo intangible se reconocerd si y solo si es probable que genere beneficios futuros
al Grupo y que su coste pueda ser valorado de forma fiable.

Las ganancias o pérdidas derivadas de la baja de un activo intangible se valoran como la
diferencia entre los recursos netos obtenidos de la enajenacién y el valor en libros del
activo, y se registran en la cuenta de resultados consolidada cuando el activo es dado de
baja.

Aplicaciones informaticas. Corresponde a los costes de adquisicion y desarrollo
incurridos en relacion con los sistemas informéticos bésicos para la gestion del Grupo.

Su amortizacion se efectta linealmente desde la fecha de activacion y en funcion de su
vida ntil.

4.2. Inmovilizado material.

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valoran a su precio de
adquisicion o al coste de produccion, actualizados de acuerdo con la legislacion en vigor.
El inmovilizado material se presenta en el balance consolidado por su valor de coste
minorado en el importe de las amortizaciones y correcciones valorativas por deterioro
acumuladas.
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La amottizacién del inmovilizado material se calcula sisteméticamente por el método
lineal en funcién de la vida atil de los respectivos bienes, atendiendo a la depreciacion
efectivamente suftida por su funcionamiento, uso y disfiute, y empicza a depreciarse
desde la fecha de su entrada en funcionamiento.

4.3. Deterioro de valor de activos materiales e intangibles.

En la fecha de cietre de ejercicio el Grupo revisa los importes en libros de sus activos
materiales ¢ intangibles para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan
sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe
recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo
que sean independientes de otros activos, el Grupo calcula el importe recuperable de la
unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros
del activo (unidad generadora de efectivo) se incrementa por la estimacion revisada de su
importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere
el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida
por deterioro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en ejercicios
anteriores.

4.4. Inversiones inmohiliarias.

Las inversiones inmobiliarias comprenden casi en su totalidad viviendas y parkings y
{inicamente se poseen sicle locales comerciales. Estos activos se mantienen
principalmente para explotarlos en régimen de alquiler, 0 en su caso, una vez cubierto el
periodo de permanencia exigido por la legislacion para obtener una plusvalia en su venta
como consecuencia de los incrementos que se produzean en el futuro en sus respectivos
precios de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, incluyendo los costes
de transaccion relacionados y costes de financiacién, si fuera de aplicacion. Despucs del
reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se contabilizan por su valor
razonable,

Las inversiones se presentan a valor razonable al final del periodo de referencia y no se
amaortizan de acuerdo con lo previsto en la NIC 44,

Los beneficios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de los
inmuebles de inversién se incluyen en los resultados del periodo en que se producen,
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El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobhiliarias se realiza
cuando los activos estan disponibles para su entrada en funcionamiento.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina al cierre de cada ejercicio ¢l valor
razonable de las inversiones inmobiliarias. Dicho valor razonable se determina tomando
como valores de referencia las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes (Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. en este caso), de forma que al cierre
de cada perfodo el valor de mercado refleja las condiciones de mercado de los elementos
de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de valoracion de los expertos
independientcs s6lo contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el
alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacion
como completa y correcta de la informacion proporcionada por el Grupo.

[a valoracién de los activos inmobiliarios ha sido realizada bajo la hipotesis “valor de
mercado”, estando estas valoraciones realizadas de acuerdo con las declaraciones del
método de tasacion-valoracion de bicnes y la guia de observaciones publicada por la
Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS).

Ia principal metodologia utilizada para determinar el valor de me rcado de las inversiones
inmobiliatias del Grupo es la que consiste en el descuento de flujos de caja, que se basa
en la estimacion de los flujos de efectivo futuros esperados de las inversiones
inmobiliarias utilizando una tasa de descuento apropiada para caleular el valor actual de
esos flujos de efectivo. Dicha lasa considera las condiciones actuales de mercado y refleja
todas las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria y a la inversion.

Para cada propiedad ha sido asumida una tasa de capitalizacién de la renta considerada
de mercado, que posteriormente ha sido ajustada en funcion de los siguientes parametros:

—  La duracion del contrato de arrendamiento.

~  La ubicacion del local dentro del municipio en el que se encuentra (zona centro, area
metropolitana o periferia).

- El entorno inmediato de la propiedad.

~  Elestado de mantenimiento de la propiedad (exierno e interno).

~  Ladistribucion de la superficie entre bajo rasante y sobre rasante de la propiedad.

~  1a fachada a una calle o méas de una (esquina, chaflan).

—  Lasituacion de alquiler respecto a la renta de mercado.

Las ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias se incluyen en la cuenta de resultados consolidada en el periodo en que se
producen.



e ey

002813522

CLASE &°

Urban View Development Spain Soeimi, S.A. URBARN WiENW
y Sociedades Dependientes e
Memoria consolidada del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Los gastos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo solo cuando es probable que
los beneficios econdmicos futuros asociados con estos gastos fluyan al Grupo y el coste del
elemento puede ser valorado de manera fiable. El resto de los gastos se registran en la cuenta
de resultados consolidada cuando se incurren, Cuando se sustituye parte de una inversion
inmobiliaria, el valor en libros de la parte reemplazada es dado de baja.

4.5, Arrendamientos.

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las
condiciones de estos se deduzea que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos
vy beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demds
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Al 31 de diciembre de 2021 el
Grupo Gnicamente tiene arrendamientos operativos.

Arrendamientos operativos.

Contabilidad del arrendador.

Los activos arrendados a terceros bajo contratos de arrendamiento operativo se presentan de
acuerdo a la naturaleza de los mismos,

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos, netos de los incentivos
concedidos, se reconocen como ingresos de forma lineal a lo largo del plazo del
arrendamiento.

Las cuotas de arrendamiento contingente se reconocen como ingresos cuando es probable
que se vayan a obener, que generalmente se produce cuando concurren las condiciones
pactadas en el contrato,

Contabilidad del arrendatario.

Las cuotas derivadas de los arrendamientos operativos, netas de los incentivos recibidos, se
reconocen como gasto de forma lineal durante el plazo del arrendamiento excepto que resulte
més representativa otra base sistemdtica de reparto por re flejar més adecuadamente ¢l patron
temporal de los beneficios del arrendamiento.

El Grupo reconoce los cosles iniciales directos incurridos en los arrendamientos operativos

como gasto a medida que se incurren. Las cuotas de arrendamiento contingente se registran
como gasto cuando es probable que se vaya a incurrir en las Mismas.
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4.6. Instrumentos financieros,
1. Activos financieros.

Los aetivos financieros sc reconocen en ¢l balance consolidado cuando se lleva a cabo su
adquisicion y se registran inicialmente a su valor razonable, incluyendo en general los costes de
la operacion.

a) Activos financieros a coste amortizado.

Con cardcter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y
los créditos por operaciones no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que s originan en
la venta de bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico del Grupo con
cobro aplazado, y

b) Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son
de cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones de préstamo o
crédito concedidos por el Grupo.

Los actives financieros clasificados en esta categoria se valoran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al
valor razonable de la contraprestacion entregada, mis los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afo
y que no tienen un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los
dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo
importe se espera recibir en el corto plazo, se pueden valorar por su valor nominal cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

En cuanto a la valoracién posterior, los activos financieros incluidos en esta categoria se
valoran por su coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de
resultados consolidada, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Los créditos con vencimiento no supetior a un afio que. de acuerdo con lo dispuesto en el

apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran valorandose por
dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.
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Cuanda los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican debido a las
dificultades financieras del emisor, la empresa analizard si procede contabilizar una pérdida
por deterioro de valor.

Al menos al cierre del ejercicio, deberin efectuarse las correcciones valorativas nceesarias
siempre que exista evidencia objetiva de que ¢l valor de un activo financiero, o de un grupo
de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha
deteriorado como resultado de uno o més eventos que hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccion o retraso en los flujos de efectivo
estimados fututos, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor. El Grupo
procede a revisar detalladamente todos los saldos para determinar si el valor cobrable se ha
deteriorado como consecuencia de problemas de cobrabilidad u otras circunstancias.

La pérdida por deterioro del valor de estos actives financieros serd la diferencia entre su valor
en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futures, incluidos, en su caso, los
procedentes de la ejecucion de las garantias reales y personales, que se estima van a generar,
descontados al tipo de interés efectivo ealculado en ¢l momento de su reconocimiento inicial,

Para los activos financieros a tipo de interés variable, se empleara ¢l tipo de interés efectivo
que cotresponda a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones
contractuales. En el cileulo de las pérdidas por deterioro de un grupo de activos financieros
se podrin utilizar modelos basados en formulas 0 métodos estadisticos.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversién cuando el importe de dicha
pérdida disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un
gasto 0 un ingreso, respectivamente, en la cuenta de resulfados consolidada. La reversion del
deterioro tendra como limite el valor en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de
reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

No obstante, como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuros se puede utilizar
el valor de mercado del instrumento, siempre que éste sea lo suficientemente fiable como para
consideratlo representativo del valor que pudiera recuperar el Grupo.

[i] reconocimienta de intereses en los activos financieros con deterioro crediticio seguird las
reglas generales, sin perjuicio de que de manera simultanea la empresa deba evaluar si dicho
importe serd objeto de recuperacion y, €n su caso, contabilice la correspondiente pérdida por
deterioro,
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b) Activos financieros a coste. En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracion:

a) Las inversiones en instrumentos de pafrimonio cuyo valor razonable no pueda
determinarse por referencia a un precio cotizado en un mercado aclive para un
instrumento idéntico, 0 no pueda estimarse con fiabilidad, y los derivados que tengan
como subyacente a estas inversiones.

b) Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de mancra
fiable, salvo que se cumplan los requisitos para su contabilizacion a coste amortizado.

¢) Lasaportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion
y similares.

d) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan cardcler 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 pot referencia a la evolucion de Ja actividad de la citada empresa.

¢) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera de
valor razonable con cambios en la cuenta de resultados consolidada cuando no sea posible
obtener una estimacion fiable de su valor razonable.

Las inversiones incluidas en csta categoria se valorarén inicialmente al coste, que equivaldra
al valor razonable de la contraprestacién entregada mis los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles.

En cuanto a la valoracién posterior, los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria
se valorardn por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro.

Cuando deba asignarse valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplicara el
método del coste medio ponderado por grupos homogéneos, entendiéndose por estos los
valores que tienen iguales derechos.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripeion y similares o segregacion de estos
para ejercitarlos. ¢l importe del coste de los derechos disminuird el valor contable de los
respectivos activos, Dicho coste se determinard aplicando alguna formula valorativa de
general aceptacion.
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Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y
similares se valorardn al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida,
respectivamente, que correspondan al Grupo como participe no gestor, y menos, en su ¢aso,
el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Se aplicard este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses lengan caracter
contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por gjemplo, la obtencion de beneficios),
o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la
citada empresa. Si ademés de un interés contingente se acuerda un interés fijo inevocable,
este tiltimo se contabilizard como un ingreso financiero en funcion de su devengo. Los costes
de transaccion se imputaran a la cuenta de resultados consolidada de forma lineal a lo largo
de la vida del préstamo participativo.

Al menos al cierre del ejercicio, deberdn efectuarse las correcciones valorativas necesarias
siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversion no sera
recuperable.

El importe de la correceion valorativa serd la diferencia entre su valor en libros y el imporie
recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su
reversion, se registrardn como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de
resultados consolidada. La reversion del deterioro tendra como limite el valor en libros de la
inversién que estaria reconocida en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el
deterioro del valor.

2. Pasivos financieros.
Los principales pasivos financieros se registran inicialmente por el efectivo recibido, neto
de los costes incurridos en la transaccién. En ejercicios posteriores se valoraran de acuerdo

con su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo.

Los pasivos financieros se clasifican conforme al contenido de los acuerdos contractuales
pactados y teniendo en cuenta el fondo econdmico.
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a) Pasivos financieros a coste amortizado.

Con cardeter general, se incluyen en esta categorfa los débitos por operaciones comerciales y

los débitos por operaciones no comerciales:

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

b) Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo
instrumentos derivados, no tienen origen cometcial, sino que proceden de operaciones de
préstamo o erédito recibidos por el Grupo,

Los préstamos participativos que tengan las caracteristicas de un préstamo ordinario 0 comin
también se incluirdn en esta categoria sin perjuicio de que la operacion se acuerde a un tipo
de interés cero o por debajo de mercado.

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria s¢ valoran inicialmente por su valor
tazonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al
valor razonable de la contraprestacion recibida ajustado por los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles.

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

En cuanto a la valoracién posterior, se valorardn por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizarin en la cuenta de resultados consolidada, apl icando el método del
tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran
valorandose por dicho importe.
4.7. Transacciones en moneda extranjera.
La moneda de presentacion del Grupo es el euro. Consecuentemente, todos los saldos y

{ransacciones denominados en monedas diferentes al euro se consideran denominados en
"moneda extranjera”.
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Durante el periodo al que se refieren las presentes cuentas anuales consolidadas del ejercicio
terminado a 31 de diciembre de 2021, no se han generado transacciones en moneda extranjera
que puedan derivar en diferencias de cambio. Tampoco se realizaron durante el ejercicio
anterior.

4.8. Impuesto sobre beneficios y diferidos.

Con fecha 30 de marzo de 2017. y con efectos a partir del ejercicio fiscal 2017 la Sociedad
Dominante comunico a la Delegacion de la Agencia Fstatal de la Administracion Tributaria
de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su anterior Accionista Unico de acogerse al
régimen fiscal especial de SOCIMI. Asimismo, las sociedades dependientes realizaron dicha
comunicacién a la Administracion Tributaria de acogerse al régimen fiscal especial de
SOCIMI durante el gjercicio 2018.

De acuerdo cor la Ley SOCIMI, el actual impuesto sobre sociedades es el resultado de aplicar
¢l tipo del 0% a la base imponible. Ninguna deduccion es aplicable en el gjercicio 2021, ni
retenciones ni pagos a cuenta. L.a base imponible se calcula por la suma de las bases
imponibles de las sociedades que componen el Grupo, habiéndose ajustado el resultado
consolidado del periodo por los ajustes y eliminaciones de consolidacion, asi como los ajustes
de conversion a Normas Internacionales de informacién Financiera adoptadas por la Unién
Europea (NIIF-UL).

Fl consejo de administracion realiza una revisién del cumplimiento por parte del Grupo de
los requisitos establecidos cn la legislacion con al objeto comprobar con las ventajas [iscales
establecidas en la ley SOCIMI.

Ni al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el Grupo consolida fiscalmente.

Régimen general

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

[l impuesto corriente es la cantidad que el Grupo satisface como consecuencia de las
liguidaciones fiscales del impuesto sobre el heneficio relativas a un ejercicio, Las
deducciones y otras ventajas [iscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones
y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de cjercicios anteriores y
aplicadas efectivamente en ¢ste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.
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El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con ¢l reconocimiento y la
cancelacién de los activos v pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se preven pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los eréditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o erédito que corresponda el
tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias termporarias
imponibles, salvo para aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del
reconocimiento inicial del fondo de comercio cuya amortizacion no es deducible a efectos
fiscales o del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en operaciones que no
afecten ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias
temporarias, s6lo se reconocen en el caso de que se considere probable que las entidades
consolidadas van a tener en ¢l futuro suficientes ganancias fiscales para poder hacerlos
efectivos y no procedan del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en una
operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable. Fl resto de activos
por impuestos diferidos (bases imponibles negativas, diferencias temporarias y
deducciones pendientes de compensar) solamente se reconocen en el caso de que se
considere probable que las sociedades consolidadas vayan a tener en ¢l futuro suficientes
panaiicias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos.

En cada cierte contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas
sobre su recuperacién futura. Asimismo, en cada cierre sc evaltan los activos por
impuestos diferidos no registrados en balance consolidado y éstos son objeto de
reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios
fiscales futuros.

Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de las SOCIML, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0 por ciento en el
Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan determinados requisitos. Entre ellos,
merece la pena destacar la necesidad de que su activo, al menos en un 80 por ciento, esté
constituido por inmuebles urbanos destinados al arrendamicnto y adquiridos en plena
propiedad o por participaciones en sociedades que cumplan los mismos requisitos de
inversion y de distribucion de resultados, espafiolas o extranjeras, colicen 0 no en mercados
organizados. [gualmente, las principales fuentes de rentas de estas entidades deben provenir
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del mercado inmobiliario, ya sea del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras un
periodo minimo de alquiler o de las rentas procedentes de la participacion en entidades de
similares caracteristicas. No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera
proporcional a la distribucion de dividendos. Los dividendos percibidos por los socios
estarén exentos, salvo que el perceplor sea una persona juridica sometida al Impuesto sobre
Sociedades o un establecimiento permanente de una entidad extranjera, en cuyo caso se
establece una deduccion en la cuota integra, de manera que estas rentas fribulen al tipo de
gravamen del socio. Sin embargo. el resto de las rentas no serdn gravadas mientras no sean
objeto de distribueion a los socios.

Tal y como establece la Disposicion transitoria novena de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, la entidad estard sometida a
un tipo de gravamen especial del 19 por ciento sobre el importe integro de los dividendos
o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital
social de la entidad sea igual o superior a un 5 por ciento, y cuando dichos dividendos, en
sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento.
El gravamen especial no resultard de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
heneficios sean percibidos por entidades no residentes a las que se refiere el articulo 2.1.b)
de esta Ley, respecto de aquellos socios que posean una participacion igual o superior al
5% en el capital y tributen, al tipo de gravamen del 10%.

En este sentido, el Grupo tiene establecido el procedimiento a {ravés del cual se garantiza
la confirmacion por parte de los accionistas de su tributacion procediendo, en su caso, a
retener el 19% del importe del dividendo distribuido a los accionistas que no cumplan con
los requisitos fiscales mencionados anteriormente.

4.9. Ingresos y gastos.

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo con independencia del
momento en que s¢ produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos, siguiendo
los principios recogidos en el marco conceptual de las NITF, el Grupo regisira los ingresos
que se devengan y todos los gastos asociados. Las ventas de bienes se reconocen cuando los
bienes son entregados y la titularidad se ha traspasado.

La empresa reconoce los ingresos por el desarrollo ordinario de su actividad cuando se
produce la transferencia del control de los bienes o servicios comprometidos con los clientes.

En ese motmento, la empresa valora el ingreso por el importe que refleje la contraprestacion
a la que espera tener derecho a cambio de dichos bienes o servicios.
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Para aplicar este criterio fundamental de registro contable de ingresos, la empresa sigue un
proceso completo que consta de las siguientes etapas sucesivas:

a) Identificar el contrato (o contratos) con el cliente, entendido como un acuerdo entre dos
0 més partes que crea derechos y obligaciones exigibles para las mismas.

b) Identificar la obligacion u obligaciones a cumplir en el contrato, representativas de los
compromisos de transferir bienes o prestar servicios a un cliente.

¢) Determinar el precio de la transaccion, o contraprestacién del contrato a la que la
empresa espera tener derecho a cambio de la transferencia de bienes o de I prestacion
de servicios comprometida con el cliente.

d) Asignar el precio de la transaccion a las obligaciones a cumplir, que deberd realizarse
en funcién de los precios de venta individuales de cada bien o servicio distinto que se
hayan comprometido en el contrato, o bien, en su caso, siguiendo una estimacion del
precio de venta cuando el mismo no sea observable de modo independiente.

¢) Reconocer el ingreso por actividades ordinarias cuando (a medida que) la empresa
cumple una obligacién comprometida mediante la transferencia de un bien o la
prestacion de un servicio; cumplimiento que tiene lugar cuando el cliente obtiene el
control de ese bicn o servicio, de forma que el importe del ingreso de actividades
ordinarias reconocido serd el importe asignado a la obligacién contractual satisfecha,

Con ¢l fin de contabilizar los ingresos atendiendo al fondo econdmico de las operaciones,
puede ocurrit que los componentes identificables de una misma transaccion deban
reconocerse aplicando criterios diversos, como una venta de bienes y log servicios anexos; a
la inversa, transacciones diferentes pero ligadas entre si se traarin contablemente de forma
conjunta.

Los créditos por operaciones comerciales se valoran de acuerdo con lo dispuesto en la norma
relativa a instrumentos financieros.

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacion de servicios se
valoran por el importe monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida,
recibida o que se espera recibir, derivada de la misma, que, salvo ev idencia en contrario, serd
¢l precio acordado para los activos a trasferir al cliente, deducido: el importe de cualquier
descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares que la empresa pueda conceder, asi
como los intereses incorporados al nominal de los eréditos.
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No obstante, pueden incluirse los intereses incorporados a los créditos comerciales con
vencimiento no superior a un afio que no tengan un tipo de interés contractual, cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

No forman parte de los ingresos los impuestos que gravan las operaciones de enfrega de
bienes y prestacion de servicios que la empresa debe repercutir a terceros como el impuesto
sobre el valor afiadido y los impuestos especiales, asi como las cantidades recibidas por
cuenta de terceros.

Ingresos relacionados con la actividad inmobiliaria

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gaslos se registran cuando ocurren,
con independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Los ingresos se reconocen cuando es probable que el Grupo reciba los beneficios o
rendimientos econdmicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos y de los
costes incurridos o a incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Tos ingresos se valoran al valor
razonable de la contrapartida recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el
precio y otras partidas similares que el Grupo pueda conceder, asi como, en su €aso, los
intereses incorporados al nominal de los créditos. Los impuestos indirectos que gravan las
operaciones y que son reperculibles a terceros no forman parte de los ingresos.

Los ingresos por alquileres se reconocen lincalmente en el periodo de duracion del contrato,
aunque el contrato prevea una renta con crecimientos escalonados,

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiero temporal, en funcién
del principal pendiente de cobro y el fipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que
iguala exactamente los futuros recibos en efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del
activo financiero con el importe en libros neto de dicho activo.

4.10. Provisiones y contingencias.

Los Administradores de la Sociedad Dominante en la formulacion de estas cuentas anuales
consolidadas diferencian entre:

— Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que
resultan indeterminados en cuanto a su importe y/o momento de cancelacion.
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4.11,

4.12.

4.13.

= Pasivos confingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad del Grupo.

Las presentes cuentas anuales consolidadas recopen todas las provisiones con respecto a las
cuales se estima probable que se tenga que atender la obligacion. Las provisiones se valoran
por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o
transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas
provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes acquellas posibles obligaciones surgidas
como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion estd condicionada a que ocuira
0 no uno o mas eventos futuros independientes de la voluntad del Grupo. Dichos pasivos
contingentes no son objeto de registro contable.

Gastos de personal.

a) Indemnizaciones por despido. De acuerdo con la normativa laboral vigente, existe la
obligacion de indemnizar a aquellos empleados que sean despedidos sin causa
justificada, No existen razones objetivas que hagan necesarias la contabilizacién de una
provision por este concepto.

b) Planes de pensiones. El Grupo no tiene ni gestiona un plan especifico de pensiones de
jubilacion para sus empleados, estando todas las obligaciones al respecto cubiertas por
el sistema de la Seguridad Social del Estado,

Transacciones con partes vinculadas.

El Grupo realiza todas sus operaciones con partes vinculadas a valores de mercado.
Adicionalmente, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no existen
riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos fiscales de
consideracion en el futuro,

Valor razonable.

El valor razonable es el importe al que un instrumento financiero es intercambiado entre

partes interesada y debidamente informadas en una transaccion en condiciones normales de
mercado.
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El valor razonable de los instrumentos financieros comercializados en mercados activos se
basa en los precios de venta de mercado al cierre del gjercicio.

[l valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se
determina usando técnicas de valoracion. El Grupo utiliza principalmente téenicas de
valoracién que usan informacion de transacciones recientes realizadas de acuerdo a las
condiciones de mercado existentes para instrumentos similares. Para determinar el valor
razonable del resto de instrumentos financieros se utilizan ofras técnicas, como flujos de
efectivo descontados estimados.

En general, se asume que el importe en libros menos la provision por deterioro de valor de
las cuentas a cobrar y a pagar se aptoxima al valor razonable. El valor razonable de los pasivos
financieros a efectos de la presentacion de la informacién financiera se estima descontando
los flujos contractuales futuros de efectivos al tipo de intercs corriente del mercado del que
puede disponer el Grupo para instrumentos financieros similares.

4.14. Ganancias por accién.

El beneficio bisico por accién se caleula dividiendo el beneficio del gjercicio atribuible a los
accionistas ordinarios de la Sociedad Dominante entre ¢l mimero medio ponderado de
acciones ordinarias en circulacion durante el periodo, excluidas las acciones propias.

El beneficio diluido por accién se caleula ajustando el beneficio del ejercicio atribuible a los
tenedores de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante y el ntimero medio
ponderado de acciones ordinarias en circulacion por todos los efectos diluidos inherentes a
las acciones potenciales, es decir, como si se hubiera llevado a cabo la conversion de todas
las aceiones ordinarias potencialmente diluidas.

Nota 5.  Gestion del riesgo financiero

Las actividades del Grupo estdn expuestas a diversos riesgos financieros: Riesgos de tipo de
cambio, riesgo de interés, riesgo de crédito, riesgo de liquidez, riesgo fiscal y riesgo de mercado,
riesgo de gestién del capital. El programa de gestion del riesgo global del Grupo se centra en la
‘ncertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos
sobre su rentabilidad financicra,
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La gestion de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en los Administradores de la
Sociedad Dominante, que identifica, evalia y cubre los riesgos financieros con arreglo a las
politicas del Grupo.

A continuacion, se indican los principales riesgos que impactan al Grupo de Sociedades:

a) Riesgo de tipo de cambio.

El riesgo de tipo de cambio viene afectado por la evolucion de los cambios de la moneda,
en el momento en que se deben realizar operaciones en moneda distinta del euro. Cuando
las operaciones son de importes relevantes, ¢l mecanismo que se intenta es el de asegurar
las operaciones a realizar.

El Grupo de Sociedades no ha operado con moneda extranjera ni en el presente ejercicio
ni en el anterior, por lo que este riesgo queda mitigado.

b) Riespo de tipo de interés,

El riesgo del tipo de interés puede afectar al cdlculo del valor actual de los flujos futuros
de efectivo para la determinacion del valor razonable, asi como a los gastos financieros por
la financiacién de las operaciones comerciales y de los préstamos y créditos a tipo variable
o bien que deban ser renovados. La variabilidad del tipo de interés radica en la coyuntura
econdmica europea, pero también la mundial.

En este sentido, el riesgo de tipo de interés del Grupo surge principalmente de las deudas
con entidades de crédito a tipos variables siendo su referencia el Euribor mas un diferencial.

El Grupo de Socicdades estima que este indice de referencia no sufrird variaciones
significativas por lo que este riesgo no se considera significative. Una variacion del 1% al
alza del Euribor representaria un mayor gasto financiero de aproximadamente 150 miles
de euros.

¢) Riesgo de crédito.

El riesgo de crédito es considerado por los Administradores de la Sociedad Dominante
como reducido, va que los arrendatarios son de calidad crediticia razonable y ratificada por
el hecho de que las rentas se suelen cobrar mensualmente por anticipado y el resto de gastos
a distribuir a los arrendatarios no suele tener antigiiedad superior a tres meses.
Adicionalmente, el Grupo se cubre dicho riesgo mediante depositos adicionales y fianzas
que son solicitadas a sus inquilinos.
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En cualquier caso, el Grupo tiene establecido un procedimiento de gestion de cobros en ¢l
caso de que se produzca el retraso en el cobro de alguna mensualidad. El procedimiento
consiste en varias comunicaciones al inquilino con creciente formalidad. Si el impago
persiste se dara comienzo al proceso de desahucio y reclamacion de cantidades, con el
apoyo de un bufete de abogados especializado.

El Grupo considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito,
entendiéndose éste como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados consolidada
el fallido de las cuentas por cobrar.

d) Riesgo de liquidez.

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica €l mantenimiento de suficiente efectivo
y valores negociables o la disponibilidad de acceder a financiacion.

A 31 de diciembre de 2021, el Grupo de Sociedades mantiene nueve préstamos hipotecarios
por un importe total de 17.081.802,23 euros (17.827.919,89 euros en el gjercicio anterior)
y un préstamo [CO por imparte de 235.681,14 euros, y tiene tesorcria al cierre del ejercicio
por importe de 836.534,51 euros (576.283,46 euros en ¢l ejercicio anterior). De todas
formas, el Grupo posee un volumen importante de activos inmobiliarios libres de cargas y
por lo tanto susceptibles de financiacion hipotecaria.

e) Riesgo fiscal.

Tal y como se menciona en la Nota 4.8, la Sociedad Dominante se acogit con fecha 30 de
marzo de 2017 al régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en Mercado Inmobiliario (SOCIMI), al igual que las sociedades dependientes
tras su adquisicion. En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones que se
encuentran detalladas en la Nota 1, la sociedad del Grupo que lo incumpliera pasaria a
tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el
ejercicio siguiente al incumplimiento. El consejo de administracion realiza una revision del
cumplimiento por parte del Grupo de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto
de aseguiar con las ventajas fiscales establecidas en ley de SOCIML

f) Riesgo de mercado.

Otro de los tiesgos a los que est4 expuesto el Grupo es el de riesgo de mercado por posibles
desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de contratos de alquiler. Estos
riesgos afectarian de forma negativa en la valoracion de los activos inmobiliarios del
Grupo. Asimismo, también es un riesgo de mercado las fluctuaciones de precios que
impactan sobre ¢l valor razonable de los activos inmobiliarios. Lstos riesgos estin
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mitigados dentro del Grupo mediante una pestion activa de los inmuebles enfocada en la
puesta en valor de éstos ya sea medianie una politica de inversion que permita su
reposicionamiento, la seleccion de clientes afectos y las condiciones del arrendamiento, a
través de una politica activa con relacién a la fluctuacion de los precios del mercado
inmobiliario.

Gestion del riesgo de capital.

El objetivo del Grupo en relacion con la gestién del capital es la salvaguarda de la
capacidad del mismo para mantener una rentabilidad sostenible a largo plazo; que el Grupo
tenga capacidad para financiar su crecimiento via financiacion interna © externa, para
obtener una rentabilidad adecuada a los accionistas y mantener una estructura optima de
capital que incluya recursos propios, la generacion de tesoreria propia del negocio en cada
ejercicio y en la medida de lo necesario, recursos ajenos con el minimo coste.

El Grupo considera el nivel de apalancamiento como indicador para la gestién de capital.

A continuacién, en siguiente cuadro se muestra el nivel de apalancamiento del Grupo:

31-12-2021 31-12-2020
Deuda financiera 17.341.43547 18.106.997,34
Efectivo y otros liquidos equivalentes (836.534,51) (576.283,46)
Deuda financiera neta 16.504.900,96 17.530.713,88
Patrimonio neto 54.809.451,68 54.073.621,33
Apalancamiento (*) AD.11% 32,42%

%) Dewdla financiera nela [ Palrmonio nemo

El Grupo considera que un nivel de apalancamiento del 30,11% es absolutamente razonable
para el desarrollo adecuado de sus actividades.
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Nota 6,  Inmovilizado intangible

La composicién y el movimiento habido durante los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de
2021 v a 31 de diciembre de 2020 en el epigrafe del balance consolidado y su correspondiente
amortizacion acumulada ha sido el siguiente:

Inmovilizado intangible - 2021

{Furns)
Aot f2aeidn Valor nelo
Saldos al Allas Saldos al acumlade al contable ol
Diescripeifin 31-12-2020 2021 31-12-2021 31-12-202 ) 31-12-2021
« Aplicactones infarmiticas 9.887,27 - Q88727 {9.100,63) THG.64
B ———————— ———
(Burps)
Saldos al Diotaciones Saldos al
Amortizacidn seomulada 31122020 2021 Ji-12-2021
« Aplicaciones informdticas 6.618,30 2.471,83 9 100,63
y ——— —3 e —
Inmovilizado intangible - 2020
(Euros)
Amarlacion Valar neto
Salidos al Aldlas Saldos al acutilada al contable at
[escoperin 31-12-2019 w0 3122000 31-12-2020 31-12-2020
« Aplicaciones mionmitcas 0.88727 - UR8727 (6.626.80) 125847
{Euros )
Saldosul  Dolacknes Saldes al
Amorliprcidn dcumuakida 31-12-2019 i 31-12-2020
» Aplicacionts informiticas 4.156 98 247182 66285 50

El Grupo no ha registrado altas en el inmovilizado intangible durante los ejercicios 2021 y 2020.

El cargo a resultados del ejercicio 2021 en concepto de dotacién a la amortizacion de
inmovilizado intangible ha ascendido a 2.471,83 euros (2.471,82 euros en el gjercicio 2020).

El Grupo no ha registrado ninguna baja durante los ejercicios 2021 y 2020. Adicionalmente, el

Grupo no dispone de elementos totalmente amortizados y todavia en uso a 31 de diciembre de
2021 nia 31 de diciembre de 2020.
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El Grupo amortiza el inmovilizado intangible siguiendo el método lineal aplicando porcentajes
de amortizacion anual calculados en funcion de los afios de vida util estimada de los respectivos
bienes. Los porcentajes de amortizacion aplicados para los ejercicios 2021 y 2020 se detallan a

continuacion:

Aplicaciones informaticas

Nota 7.

Inmovilizado material

% anual

25

La composicién y el movimiento habido durante los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de
2021 y a 31 de diciembre de 2020 en el epigrafe del balance consolidado y su correspondiente
amortizacion acumulada ha sido el siguiente:

Inmovilizado material - 2021

—

& Inztol nosomes idenicas

= Uirae matalniaon

= Blasbitfiome

= Bauinos para procesos de infaamnsion
& Clirn mmovilizsdo material

Amactizagian setnulsda

+ Insialovinoes lecnicas

« Oliras instalnejones

= Miohiliarin

+ Fouimoe pura procesos de infrmacias
« Cltro inmyov ilizado moteriol

{Fisto)
Amonizocion Valor et
Sakosal Al Batjere Buldos ol ac il sd s &l enritable al
31-13:2000 2021 202 A)=| 2201 I-12-262 |3
309049 - 119§ 40 (2SI 1932 38
753,68 7.743,62 (3001 95) 474973
21 519,65 2151965 (8062 34) 13245791
IRATLIG 2FETLIG (2855542 24
274784 T 2.747 14 {457 89) 138995
gz Eﬂ gg = @EEO [CA R LR 21 #4211
{Fuwos)
Saldas ol Dotacionrs Hayns Sikdos al
31-12-1020 2001 2024 J1-12-2021
TG T %15 - 135901
22859 TI536 = 3.003.95
591038 215196 - B354
T 34062 1,217.80 - 2855842
[RsmA| 224 74 - A51R0
11052 66 10,659,008 - 4174171
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Inmovilizado material - 2020

(Fiima)
Arrodiracion Vakor nete
Saldng al Altas DBagas Sabdos al e iadn ol caritably @l
Desetipeifn 3132000 20 plivl] 31122020 31123020 31123000
* Insinlucones Lecmicas 119040 . - 319L49 919,546) 223153
« Cliras instalac ones TI518 - - 775304 [222R3% 5,325,09
= Mobalione i A1eds - = 2151905 (5 9103R) 1500937
+ Fsipog. niisi Hocaos e ptfomeaon 1ZHT 16 . - HHTLIE 121 MO 753054
« Ory aimvilizade nstennl 22478 5 : TR (@11 | L8473
4 SEEEY - - S 5E1LRE (31 52,601 32531,16
{Fumoi)
Sokles al Dataiiones Eajas Saldos al
Amon izeidn acunubsdn 312309 20 . F Fi1 32040
» Tnatndnetnmes 1deiicis BIAL 3815 - AT
+ Dy mstksaiones 1 45312 1757 - pied )
» Mohilaria LTSRAT 215197 - SO1038
+ Erjugs parn procese s de difo s 14, 12213 12T - 21,4062
+ Dirg inmovilaado raleriil —y L N — GEid
2036350 0BT D6 - 31065266

Para los cjercicios terminados al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, no se
han producido altas por inmovilizado material,

il cargo a resultados del ejercicio 2021 en concepto de dotacion a la amorlizacion de inmovilizado
material ha ascendido a 10.689,05 euros (10.689,06 euros en el ejercicio anterior).

E! Grupo no ha registrado ninguna baja durante los ejercicios 2021 ni 2020. Adicionalmente, el
Grupo no dispone de elementos totalmente amortizados y todavia en uso a 31 de diciembre de 2021
ni a 31 de diciembre de 2020,

El Grupo amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal aplicando porcentajes
de amortizacién anual calculados en funcién de los afios de vida atil estimada de los respectivos
bienes. Los porcentajes de amortizacion aplicados para los gjercicios 2021 y 2020 se detallan a
continuacion:

% anual
Instalaciones téenicas y olras instalaciones 10
Mobiliario 10
Equipos para procesos de informacion 25
Otro inmovilizado material 10
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Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 no existen bienes afectos a ningtn tipo de garantia.
[l Grupo mantiene la politica de contratar todas las polizas de seguros necesarias para la

cobertura de posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos de inm ovilizado material. La
cobertura de estas pOlizas se considera suficiente.

Nota8. Inversiones inmobiliarias

La composicion y €l movimiento habido durante los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de

2021 y a 31 de diciembre de 2020 en el epigrafe del balance consolidado y su correspondiente
amortizacion acumulada han sido los siguientes:

Toversimes fnmobilinras - 31-12-2021

{Euins)
Ciglorinee Cananeissfpdmdidn
Sulidos ol Alex O Reynlairaciin  Tmspses peammilada ol netn da ojusies Sldus al
Dasripcid AN-H2-2020 M 2l 0| fri] 3-12-2421 nvalormenmsble  ¥l-12-3021
« Temenos v hicnes nobarales IR P Wk R - (FUG GRS 3R - (40 1TE07) (a1 1G4 3595821033
s{omlruconmcy AT AR50 36,506 56 IHE A5 1.751,17) il IT05R [k A0, M) TREAMASE  JRII]AUEDD
o Anficips (ua inversiones smobiliongs. P63 211 {51 1496 {61.170,63) - TAT ik 34

J4 6. 165,33 izu&ﬂrﬁ S ;-IH.I?-EI!I L1233 [0:3,25)

(Emma)
Carcpceionss waliralivns por Knldasal Doinciiies Trspama  Regulaiacdn  Saldes sl
leierimo ai minilnd as 31-12-2029 duzl gk ] 3i=i2-3zl
Terrovas v blates punles {1 ATHOTY - [ 16T}
+Conmaceianes. [ s ] - [LESEUNLY
[154.532.65) - (156332 B3}

{ 332 45) 14432419 Tllgj}ﬁ&'ﬂ
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Tnworsbones inmabiliaring - 31-12-2020

(B[ o)
Dheteginrm CananciasTerifidas
Eridos al Aling Tinjas Regulariencitn  Tinaposm scunilpdo sl pelodengusies Saldas ol
Deacnpeion H-12301% I3y i pateli] el ] 30122010 avplee mranable  30-12:2000
«Tarrefng v bieses nibalas AT D26 A 3 [t 2T E1) - o0 17607 CLATHEN AT 3RES1 A5G
= U npbriceLns: £ 007 A3 Al WA AHE 1S (RS O] . THNZS A4 (66 356.5K)  (SAQRSISE)  FTRTRISH S0
» Astlicipos puora (fiverskones mmckilisgia 243,571 35 a5 0k - [N (TH.023,58) - 261 26061
HI 33202702 SR} 239 [HERIMAET [IMLALY] - ’IHSR&. ! !? I"l.=l_ E azp _ Th 30 HiLn?
{Euns
Correcclenes valitalhies por Saldus Delacionas Traspeacs  Regbwizecidn Saldosal
deterionn acurmlidas 31-| 22008 Ll 2 L2 ¥a) ] 11| 330k

« Tervenos - bienes nalinsdes Rl ARRIET) {A5. 520800 5227 - [ Te.uT)

o Comirecin (12 1%6,34) Lo bk T sl (212,78 - (G 356 5H)

(FLms 0 2471260 - - (15657 65)

Las altas de ambos ejercicios correspondieron tnicamente a obras de mejoras realizadas en los
inmuebles propiedad del Grupo.

Las bajas del ejercicio corresponden a la enajenacion de 6 apartamentos de la compaiiia, habiendo
generado un beneficio de 431.876,52 registrado en el epigrafe “Resultados por enajenaciones de
inmovilizado” de la cuenta de resultados consolidada adjunta. Las bajas del ejercicio anterior
correspondieron a la enajenacion de un inmucble de la compaifiia, generando un beneficio de
37.396,76 euros.

El articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece que el incumpl imiento del requisito
de permanencia establecido en el apartado 3 del articulo 3 de dicha ley implicara, en el caso de
inmuebles, la tributacién de todas las rentas generadas por dichos inmuebles en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion este régimen fiscal especial, de acuerdo
con el régimen y el tipo generales de gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Durante el ejercicio 2021 se han producido enajenaciones de inversiones inmobiliarias, que no
cumplian los requisitos de mantenimiento establecidos en la Ley 11/2009 de 26 de octubre, y
cuyo resultado asociado a estas inversiones, por tanto, no se puede acoger al régimen fiscal
especial establecido en dicha ley. El resultado generado por estas inversiones sujeto al Impuesto
sobre Sociedades asciende a 129.826,29 euros (véase Nota 12.2). El resultado obtenido exento
de tributacién por cumplir con los requisitos de la SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades
asciende a 323.526,58 euros.

Al 31 de diciembre de 2021 no hay ningin activo susceptible de derecho de tantco por parte de
la Agencia de I’Habitatge de Catalunya,
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Al 31 de diciembre de 2021 ¢l Grupo habia entregado anticipos a proveedores de inmovilizado
por importe de 147.940,34 euros (262.260,61 euros a cierre del ejercicio anterior) para realizar
obras de mejora en los inmuebles en propiedad.

A 31 de diciembre de 2021, el Grupo ha firmado varios contratos de compraventa con pacto de
arras penitenciales. El importe recibido por las arras penitenciales asciende a 58.942,84 euros
(35.440.,00 euros en el ejercicio anlerior) y se encuentran registrados en la partida “Anticipo de
clientes” en el epigrafe “Acreedores comerciales™ del balance consol idado adjunto. Las
escrituras de compraventa se han formalizado antes de la fecha de formulacion de las presentes
cuentas anuales consolidadas.

Ni a 31 de diciembre de 2021 ni del ejercicio anterior existian compromisos de compra.
Inmueblies para arrendamiento.

A continuacién, mostramos un desglose por provincia de los inmuebles del Grupo de
Sociedades y segiin su importancia de acuerdo con su valor razonable a 31 de diciembre de
2021 y a 31 de diciembre de 2020:

Valor rzsamabie de tas Tnrersianes Twmab! (farias - 31.12.3000

JLEE ]
Valor meonhfe n 3 -12-2021

Barcelom Tamngom Uenm Pulizediriil Valoncia Alicomic Alimzria B abag Inlax Bdeares
Irversinnes Temoliliznas A5.250, el 4 Ok BRI 12.941,68% 2057 412 53497 uialo 444372 43504 TR
% o rtancin LR L 531% 0 5h% 7.30% TS 0435 0 13% L Bl 2%

Viler rommabic de Das laversinnes tamntdiinrins - 31122010

s
Walor maonpblen 11-12-2020
S Isias
Moree loms Tiurraigmia Cherunn Pladdrid Viluexin Allganle Alimicrin Ml aga Daleares
[versiaones lumaobi liarins SO 258589 1387434 400090 §2628T13 190345 T 327 245 91.22% 1y Tcd el 4.207.507
4% hinportancin B1.80% p el ] 0,550 17.04% 25T O44a% 0,12% D55% 5,654

[as inversiones inmobiliarias se presentan valoradas a valor razonable. El importe del ingreso
registrado en la cuenta de resultados consolidada en ¢l ejercicio finalizado al 31 de diciembre
de 2021 por la valoracion a valor razonable de las inversiones inmobiliarias asciende a un
beneficio de 14.532.09 euros (7.099.130.32 euros de pérdida para el ejercicio finalizado al 31
de diciembre de 2020). En el Anexo | se muesiran las inversiones inmobiliarias desglosadas
por inmuebles.
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La estrategia empresarial del Grupo consiste en la explotacion de su cartera actual de activos
inmobiliarios mediante la prestacion de servicios de arrendamiento a terceros.

Ingresos y gastos provenientes de inversiones in mobiliarias.

En la cuenta de resultados consolidada se han reconocido los siguientes ingresos v gastos
provenientes de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre
de 2020:

EEums)

31/12/202]
Ingresos por arrrendamientos 3.039.069,29
Otros ingresos de explotacién 2.484,32

Gastos para la explotacion que surgen de inversiones

inmobiliari : : 4.343.91
inmobiliarias que generan ingresos por arrendamientos (494.343.91)

—_——
2.547.209,70

(Euros)
31/12/2020
Ingresos por arrrendamientos 3.079.891,69
Otros ingresos de explotacion 1.83943
Gastos para la explotacién que surgen de inversiones (458.500.25)

inmobiliarias que generan ingresos por arrendamientos

e— — ee——a

2.623.230,87

Los gastos de explotacion que surgen de las inversiones inmobiliarias incluyen principalmente
tributos y gastos de comunidad.

Bienes bajo arrendamiente operativo.
Los contratos de arrendamiento que el Grupo mantiene con sus clientes son principalmente de
renta fija revisable de acuerdo con el IPC de alquileres, siendo el vencimiento de los contratos

entre 2022 y 2034,

El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos operativos por el Grupo
es el siguiente:
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Ejercicio 2021.

Urban View Development Spain SOCIMI, 5.A.
Pilmik Invest, S.1..0).

Godprace Rehabilitaciones, 8. 1.1,

Ladyworst Multiservicios, S.L.LJ,

Malvamar Negocios, 5.L.1.

Sunplex Cartera, S.L.U.

Rehahbilitaciones Clasic, 5.L.L.

Urban Yiew lberian Focus, 5.L.U.

Ejercicio 2020.

Urban View Development Spain SOCIMI, 8.A.

Pilmik Invest, S.L.LL

Goderace Rehabilitaciones, S.L.U.
Ladyworst Multiservicios, 8. L.1L
Malvamar Negocios, S.L.UL
Sunplex Cartera, S.L.LI
Rehabilitaciones Clasie, 8.L.U.
Urban View Iherian Foeus, 5.1

Booik BRAIN

Ingresos Cuotas
Arrendamientos Compromisos

1.317.458,606 1.948.271.31
235.8064,98 408.913.67
233.469.81 621.428.71
251.488,02 530.969.92
266.401 44 476.610.41
480.074,5% 1.252.523.01
162,737.15 37698208
57.574,64 188.655.89
3.039.069,29 5.804.355.01

Ingresos Cuntas

Arrendamienios  Compromisos

|.385.207,96 2.557.787 48
210.074,61 220.129.80
223,673,713 T18.286.58
280.743 45 7301497 44
274.430,79 Bl6.813.29
45022790 1.480.390.68
166,401,923 471,886,353
49.228.97 208.635,00
3.079.989.34 7.204.426,60

El desglose por periodos de cobro de las cuotas a cobrar es el que se muestra a continuacion:

Afo

Menos de | afio
Enlre | ¥ 5 afios
Mas de § aNos

(Euros)

3171242021

31/12/2020

1.649.002,89

2.511,728.76

3.888.430,38 4.359.735,12
266.921,74 332.962,73
5.804.355,01 7.204.426,60
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Seguros.

El Grupo mantiene la politica de contratar todas las pélizas de seguros necesarias para la
cobertura de posibles riesgos que pudieran afectar a los clementos de las inversiones
inmobiliarias. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

Activos afectos a garantias.

A 31 de diciembre de 2021, existen activos inmobiliarios por un valor neto contable de
25.460.632.09 curos en garantia de diversos préstamos (26.099.259,16 euros para el gjercicio
terminado a 31 de diciembre de 2020). El importe de los préstamos hipoteearios asciende a
17.081.802,23 euros en el ejercicio 2021 (18.093.042,37 curos para el ejercicio terminado al 31
de diciembre de 2020) (véase Nota 10.2).

Procedimiento de valoracidn.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periddicamente el valor razenable de los
elementos de inversiones inmobiliarias de forma que, al cierre de cada periodo, el valor
razonable refleja las condiciones de mercado de los activos inmobiliarios, Las valoraciones se
determinan tomando como referencia las valoraciones realizadas por expertos independientes.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarvias del Grupo al 31 de diciembre de 2021 se
calcula en funcién de valotaciones realizadas por (Gesvalt sociedad de tasacion, S.A.),
valoradores independientes no vinculados al Grupo, y asciende a 73.864.787,55 curos. El
métedo utilizado por el experto independiente para la valoracion de los inmuebles se ha
realizado de acuerdo con el Red Book “Valoracion RICS — Esténdares Profesionales™ 107
Edicion, publicado en julio de 2017, método de descuento de flujos de efectivo.

Se ha llevado a cabo un andlisis de descuento de flujos de caja para cada unidad a valorar,
teniendo en cuenta si estan arrendados o no, asi como el plazo de comercializacion previsto
para cada una de ellas. A partir de estos parametros se establece el horizonte de inversion de
cada descuento de flujos de caja individual.

Para el caso particular de las unidades con contrato de renta antigua firmados entre los afios
1905 y 1975 se ha tomado como hipotesis del periodo de comercializacion remante de 25 afios.

La estrategia a seguir en la valoracién de aquellas unidades que se encuentran ocupadas en

precario, se ha estimado como hipdtesis de plazo de proceso de desahucio un afio y unos costes
asociados al mismo de aproximadamente dos mil euros por unidad.
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En cuanto a los incrementos de renta, se ha optado por tener en cuenta el [PC de manera
implicita en la tasa de deseuento, por lo que tanto los ingresos como los gastos previstos s¢ han
congiderado en moneda constante y una tasa de descuento deflactadas.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la predicei6n de los ingresos netos probables
que generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor
residual de los mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual, Dicha tasa interna de reforno se ajusta para
reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipdtesis adoptadas.

Para determinar la tasa de descuento de cada unidad, se han clasificado las mismas en grupos
homogéneos, acorde con ¢l perfil de riesgo estimado. La tasa interna de retorno para el
descuento de flujos de efectivo obtenidos se encuentra ¢ntre ¢l 3,5% y el 7.5%.

L.a metodologia utilizada para determinar el valor terminal para cada unidad ha sido el método
de comparacion, obteniendo el precio de venta actual.

Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual v la
tasa interna de rentabilidad.

Andlisis de sensibilidades.

Baséndose en las simulaciones realizadas, el impacto recalculado en el valor razonable de los
inmuebles de una variacion del 1.5% en la tasa de descuento produciria los siguientes impactos
a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020:

Resul tado tedrien

31 de diciemlwe de 2021 11 de diciembre de 2024
-1,5% +1.5% -1.5% +1,5%
Yaloradas por el método del deseuento de
Nyjos 77.239.465 T0LEILG1Y 17.709.595 0,942,673
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Revalorizacion de {nversiones Inmobiliarias.

~  Tal como se ha indicado anteriormente, la Direccién del Grupo ha solicitado la tasacion, a
un experto independiente, de la totalidad de los inmuebles en propiedad, reflejando en la
misma que los activos a 31 de diciembre de 2021 tenfan un valor de mercado muy superior
a su valor de coste por importe de 27.536.147,13 euros (27.462.438,87 euros para el
cjercicio terminado al 31 de diciembre de 2020). El efecto de la revalorizacion de las
inversiones inmobiliarias para el ejercicio 2021 ha tenido un efecto por beneficio de valor
por importe de 14.532,09 euros (7.099.130,32 euros de pérdida para el ejercicio terminado
al 31 de diciembre de 2020) y ha sido registrado en la partida “Variacion de valor razonable
de inversiones inmobiliarias” de la cuenta de resultados consolidada.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias del gjercicio anterior experimentod una
pérdida de valor de importe de 7.099.130,32 euros, con respecto al ejercicio 2019, que se
concentraba principalmente en los inmuebles ubicados en Barcelona y en Madrid. Los de
Barcelona que constaban de 302 inmuebles con un valor razonable de 50.258.589 euros,
tuvieron una pérdida de valor de 4.177.601 euros, es decir un 7.67% de reduccién con
respecto al ejercicio 2019. Con respecto a los inmuebles ubicados en Madrid (86 unidades)
lo cuales tenian un valor razonable de 12.628.713 euros, tuvieron una reduccion de valor
del 11,92% con respecto al ejercicio 2019, El resto de los inmuebles que tiene la Sociedad
y que se ubican en Tarragona, Islas Baleares, Valencia, Méilaga, Girona, Alicante y
Almeria, también han sufrido descensos de valor, pero con menor efecto en la cuenta de
resultados consolidada debido a que la inversion es de menor importe.

En el presente ejercicio la variacidn del valor razonable con respecto al ejercicio anterior
no ha tenido un impacto significativo en la cuenta de resultados consolidada.

LLos activos con posterioridad a su reconocimiento inicial se valoran a su valor razonable,
y se clasifican en niveles de 1 a 3 basados en el grupo en el que el valor razonable es
observable,

Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercado aclivos
para activos o pasivos idénticos.

Nivel 2: son aquellos referenciados a otros “inputs” (que no sean los precios cotizados
incluidos en el nivel 1) observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (es decir,

precios) o indirectamente (es decir, derivados de los precios).

Nivel 3: son los referenciados a técnicas de valoracién, que incluyen “inputs” para el activo
o pasivo que no se basan en datos de mercado observables (“inputs” no observables).
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[Los activos inmobiliarios se clasifican en el nivel 3 por estar éstos referenciados a técnicas

de valoracién, que ineluyen “inputs” para el activo que no se basan en datos de mercado
observables.

_Ni_!_i;?_?._ Arrendamientos

Arrendamientos operatives (como arrendadora).

El Grupo de sociedades, como arrendadores, tiene arrendados inmuebles registrados como
inversiones inmobiliarias. Estos arrendamientos han generado ingresos a favor del Grupo por
importe de 3.039.069.29 euros (3.079.891,69 euros en el gjercicio anterior), los cuales se
cncuentran registrados en la partida “Importe de la cifra de negocios™ de la cuenta de resultados
consolidada (véase Nota 8 y 13).

Al cietre del ejercicio, el Grupo tenfa contratadas con los arrendatarios de sus inmuebles, cuotas
de arrendamiento minimas por importe de 5.804.355,01 euros (7.204.426,60 ecuros en el
ejercicio anterior) sin tener en cuenta la repercusion de gastos comunes, incrementos [uturos
por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmenie.

Los gastos de comunidad, asi como el impuesto sobre bienes inmuebles, son asumidos por el
arrendador. Durante el ejercicio 2021, dichos gastos han ascendido a 494.343.91 euros y se
encuentran registrados en el epigrafe “Otros gastos de explotacion™ de la cuenta de resultados
consolidada (425.531,62 euros en el jercicio anterior).

Arrendamientos operativos (como arrendataria).

Durante el primer semestre del 2019 entr6 en vigor la NIIF 16 “Arrendamientos”, la cual ha
sido considera en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas.

La Sociedad Dominante, como arrendataria, tiene arrendados varios inmuebles para uso de la
actividad del Grupo bajo régimen de arrendamiento operativo.

Durante el gjercicio 2021 las cuotas devengadas han ascendido a 35.809,39 euros (27.119,56
para el gjercicio anterior) y se encuentran registradas en “Otros gastos de explotacion” de la
cuenta de resultados consolidada a 31 de diciembre de 2021.

Iin la fecha de inicio del arrendamiento, la Sociedad Dominante como arrendataria reconoce un
pasivo por el valor de las cuotas a pagar a largo y corto plazo de arrendamiento, asi como un
activo por derecho de uso que representa el derecho a utilizar el activo subyacente duranie el
plazo del contrato. A 31 de diciembre de 2021, el Grupo tiene registrado en el aclivo, en la
partida “Derechos de uso sobre bienes en alquiler” la cantidad de 14.603,93 euros (en ¢l
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ejercicio anterior 34.387,70 euros), con su contrapartida en el pasivo a largo plazo en la partida
“Acreedores por arrendamiento a largo plazo™ por importe de 7.038,08 euros (en el gjercicio
anterior 8.300 euros) y en el pasivo a corto plazo en la partida “Acreedores por arrendamiento
a corto plazo” la cantidad de 7.565,85 curos (en el ejercicio anterior 26.087,70 euros). Las
cuotas a pagar se reconocen @ coste y no a valor actual, dado que la actualizacion de dicho
importe no ¢s significativa,

Nota 10.  Instrumentos financieros

10.1 Activos financieros.

El Grupe de Sociedades reconoce como activos financieros cualquier tipo de activo que
sea un instrumento de patrimonio de otra empresa o suponga un derecho contractual a
recibir efectivo u otro activo financiero, o a intercambiar activos y pasivos financieros
con terceros en condiciones potencialmente favorables.

Los activos financieros se han clasificado segin su naturaleza y segln la funcion que
cumplen en el Grupo. El valor en libros de cada una de las categorias al 31 de diciembre
de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

Activos financieros - 31.12,2021

=T
T inime o
Instrimsenios fingncicos a lago plao (iancieras n
Croeditos, Crditns,
Descripeidn '""“'!‘“:}.’ld‘ Derivadas v Derividos ¥ Teital
Pt Diros Otros
Axtiyes financieros a eosle w0zt
- Crdditas com empresis dl grpe e del perintro de conselidicitn - BRI - 3300000
Fianzas y depasitos - S0GTE,02 5067002
 Cpdditos 2 anpresas 137,21 137,23
- Dembores comerninles y alrn cLentos a cabrar = 292 10k,69 29216169
- Antigipos d= remuncosganes - - 9.898,33 9.893.33
- G267 0L SOT.197,24 GMETHEG
Aetivon finoneicnos 8 cosie
- Inwersicries Mrnncioras en intwnenos de patrimanio 713700 - - 7.133.00
TAIT0 - = T390
737,04 20T 301,197,214 12.013,246
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Activos financieros - 31,12,2020

{Fuomros |
Insturperion
Instrumentos fimancieros o lanee plazy financierns a
— oo plag
Créditns, Cridins,
Deseripeian "":’::;’:E‘j‘ Dirisgactin. v Derivadas “Fatal
| {rros Deos
Activas finareiesns r cosle amorteado

Credifon con mopresas del grupo fuern dil perimelso de consolidac ifm - 3340000 - RRELLGREL]
Finsidas v depiilos - 455 216,53 - 552 HA 53
- Devidoses runl:lg'.i;drn‘r wires cusndas 1 cobwar = - J0T P05 60T 05
= Creditos o empiesss . = 137,22 123,22
= Inversiones financierss 4 coro plam - - 53 Gt 69 53640 69
- Anhcipos de reniumeranones - - 22,050, 45 22, 050,45
ARE 1653 385,035,441 BrAk S VR

El saldo que figura registrado en la partida “fianzas y depositos” a largo plazo
corresponde principalmente a las fianzas que han sido depositadas en el Institut Catala
del Sol (Incasol), en la “Entitat valenciana d'habitatge i so1” (EVHA)y en el “Instituto de
la Vivienda de Madrid” (IVIMA) por importe de 418.279,02 euros (303.816,53 para el
ejercicio anterior) y por dltimo a la fianza entregada a un tercero por el alquiler de sus
oficinas por importe de 1.400,00 euros.

Asimismo, el Grupo tiene registrado un deposito de 150.000,00 euros con su proveedor
de liquidez del BME Growth de acuerdo con lo previsto en la Circular del MAB 2/2018.

La partida “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” corresponden a saldos
pendientes de cobro por parte de los arrendatarios de los inmuebles. También se incluyen
los importes entregados de las provisiones de fondos, derivadas de los gastos para las
adquisiciones de las inversiones inmobiliarias y su financiacion.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Al 31 de diciembre de 2021 el importe
de euros incluido en este epigrafe corresponde integramente a tesoreria y son de libre
disposicion es de 836.534,51 euros (576.283.46 euros al 31 de diciembre de 2020). Los
impaortes en libros del efectivo y equivalentes del Grupo estdn denominados en euros,

El importe en libros de los préstamos y partidas a cobrar se aproxima a su valor razonable,
dado que el efecto del descuento no es significativo.
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10.2. Pasivos financieros.

El Grupo de Sociedades reconoce como pasivos financieros cualquier pasivo que sea un
insttumento de patrimonio de otra empresa o suponga una obligacién contractual a
devolver efectivo u otro activo financiero, o a intercambiar activos o pasivos financieros
con terceros en condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros se han clasificado segin su naturaleza y segun la funcion que
cumplen en el Grupo de Sociedades. El valor en libros de cada una de las categorias al
31 de diciembre de 2021 y 2020 son los siguientes:

Pasivos financieros - 31-12-2021

{Einal

Intmimentas ianciere & legs plaze Intrume=ntos Rnoncieres o costo phiso
o Diendrs cori i Dhenlias con )
Deseripeiin anliddon e il Desivadosy O oo v o srddii Berrvadas y Cime Totd
Pusives financierns a coste aniareads o cosle 16320276, 7 Ialrnil | 102115930 ap TR0 20 i45013.48
Pasivos financieros - 31-12-2020
(ki)
Trtrmmentos fumncieros 8 e plo Inbrmentos fonneiercs o cooo plamo
2 Crikadios,
DTt Dewdas can Crédies, Derivmidos Deudag can Ditbiadie S
b etidades de enddit y Ol calidndes de crédiin iy ¥
Prsivas el i coste wadi o coste 17.520.173.96 3332.974 08 3865138 370,251 58 2L A0 2300

Las deudas con entidades de crédito a largo plazo se corresponden a nueve préstamos
hipotecarios que tiene formalizados el Grupo con entidades financieras y a una poliza de
crédito concedida por ¢l ICO,

[l detalle de los préstamos hipotecarios es el siguiente:
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Los mencionados préstamos comparten las mismas caracteristicas, tienen un interés
nominal anual del 1,75% durante el primer ejercicio y, posteriormente, hasta la fecha de
su vencimiento devengan un tipo de interés variable determinado por el Euribor més un
diferencial de 1,75 puntos. La totalidad de los préstamos hipotecarios firmados antes del
ejercicio 2019 tienen una carencia de 3 aflos, a excepeion del préstamo firmado el 12 de abril
de 2019 que tiene una carencia de 2 afios, y el préstamo firmado el 19 de agosto de 2019 que
no tiene establecido ningtin periodo de carencia.

Adicionalmente el Grupo, tiene concedido por el ICO, en fecha 30 de abril de 2020, una
poliza de crédito por un importe maximo de 300 miles de euros. El vencimiento de esta
es el 23 de mayo de 2025 y devenga un tipo de interés del 1%. Al 31 de diciembre de
2021 el Grupo ha dispuesto la cantidad de 235.584,18 euros.
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Los vencimientos a largo plazo de todos los préstamos son los siguientes:
(Euros)

Afio 31-12-2021
2023 1.014.831,80
2024 1.032.868,58
2025 1.016.242,87
2026 098.914,39
2027 y signientes 12.257.418,53
16.320.276.17

Dentro de la partida “Créditos, Detivados y Otros™ a largo plazo encontramos préstamos
otorgados de la Sociedad Dominante y de una de las Sociedades Dependientes por varios
socios minoritarios y empresas vinculadas (véase Nota 15) por importe total de
3.027.562.79 euros al 31 de diciembre de 2021 (2.982.646,46 euros para el gjercicio
anterior), asi como fianzas, opciones de compra y depositos recibidos de arrendatarios e
inquilinos por impotte total de 578.098,24 euros al 31 de diciembre de 2021 (332.027,62
euros para el ejercicio anterior).

En “Créditos, Derivados y Otros” a corto plazo se encuentran registradas las partidas
pendientes de pago que se detallan a continuacion:

{Euros)
31-12-2021 _ 31-12-2020
Acreedores por arrendamiento financiero 7.565,85 26.087,70
Acreedores varios 165.127,85 329.191,66
Cuenta corriente con otras partes vinculadas (Nota 15) - 10.860.40
Otros pasivos financieros 18.185.20 4.111,82

190.878,90 _370.251,38

Notall. Fondos propios

Capital suserito

Con fecha 8 de matzo de 2017, la Sociedad Dominante se constituyd con un capilal social de
60.000 euros compuesto por 60.000 acciones de un euro de valor nominal cada una, totalmente
suscritas y desembolsadas.
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Con fecha 22 de enero de 2018, la Sociedad Dominante llevd a cabo una ampliacion de capital
por importe de 4.970.788,96 euros mediante la emision de 4.970.788 nuevas acciones
nominativas, de igual valor nominal que las ya existentes, integramente suscritas y totalmente
desembolsado su valor nominal mediante aportacién dineraria. Dicha ampliacion fue suscrita
por la sociedad vinculada Urban View Socimi, L..P. mediante el préstamo que tenia otorgado a
la Sociedad Dominante.

Con fecha 16 de noviembre de 20118, la Sociedad Dominante aprobé mediante Junta General
de Accionistas llevar a cabo un aumento del capital en la cantidad de 278.510 euros, mediante
la emision y puesta en circulacion de 278.510 nuevas acciones, de un euro de valor nominal
cada una de ellas y de igual clase a las existentes, acumulables e indivisibles. Las nuevas
acciones se emiten con una prima de emision ascendente, en su globalidad, a 1.721.490 euros,
a razon de 6,18 euros de prima por cada nueva accion emitida. El aumento de capital sc realiza
mediante la compensacitn de créditos de socios que a la fecha de la operacion eran liquidos,
estaban vencidos y eran exigibles.

A 31 de diciembre de 2021 el capital suserito de la Sociedad Dominante esté fijado en la suma
de 5.309.298.,96 curos, representado por 5.309.298,96 acciones nominativas de la misma clase
y serie.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, en la sociedad andnima se debe destinar una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, €l 20% del
capital susecrito.

La reserva legal podrd utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda ¢l
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 compensacién de pérdidas
siempre que no existan otras reservas disponible suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan
optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podrd exceder el
20% del capital suserito. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra
reserva de cardeter indisponible distinta de la anterior.

El importe de 9.182,89 euros de la reserva legal al 31 de diciembre de 2021 representa el 0,176%
del capital suscrito desembolsado de la Sociedad, por lo que la reserva legal no se encuentra
lotalmente dotada.
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Reservas en sociedades consolidadas.

[as reservas en sociedades consolidadas que forman parte del capitulo de "Fondes propios” del
balance consolidado, incluyen los resultados acumulados por las sociedades desde su pertenencia
al perimetro de consolidacion, siendo para el gjercicio 2021 de 14.863.667.62 euros (siendo en el
cjercicio anterior de 19.115.921,37 curos).

Otras aportaciones de Socios

Con fecha 22 de enero de 2018 las partes acordaron resolver el contrato de préstamo que tenia
concedido la sociedad Urban View Socimi L.P. a la Sociedad Dominante por importe de
17.290.828.24 euros y convertirlo en una aportacion de los accionistas de la Sociedad
registrindose en la partida “Otras aportaciones de Socios™. Posteriormente, Urban View Socimi
LP ha ido realizando sucesivas aportaciones de socios que unido a la aportacion anterior
ascendieron a 24.407.455,52 euros.

Con fecha 30 de agosto de 2018 en la Junta General Extraordinaria de la Sociedad Dominante,
los accionistas acordaron que la parte propercional de la aportacion de socios del socio
minoritario, Eitan Peretz titular del 1,19% del capital suscrito en ¢l momento podria realizarse
de forma aplazada y como méximo antes del 31 de diciembre de 2018. Este accionista ha
realizado el desembolso por importe de 270.470,00 euros con fecha 4 de diciembre de 2018,

Con fecha 16 de noviembre de 2018, la Sociedad aprob¢ mediante Junta General de Accionistas
llevar a cabo un aumento del capital social en la cantidad de 278.5 10,00 euros y una prima de
emision ascendente a 1.721.490,00 euros, Como consecuencia del aumento del capital, la
cuenta de “Otras aportaciones de Socios” disminuyd en 2 millones de euros.

A 31 de diciembre de 2021 el saldo de "Otras aportaciones de socios™ que asciende a
22.677.925,52 euros cortesponde integramente a la Sociedad Dominante.

Las aportaciones de socios son una reserva disponible mas, y son de aplicacion las reglas
generales y limitaciones previstas en el ambito mercantil para la distribucion de dividendos, en
la que solo podrén repartirse si el valor del patrimonio neto no ¢s 0, a consecuencia del reparto,
no resulta inferior a la cifra de capital suscrito.

Acciones en patrimonio propias

La Junta General Universal de Accionistas de la Sociedad acordé con fecha 13 de noviembre
de 2018 autorizar la adquisicién de 20.889 acciones propias. Al 31 de diciembre de 2021 las
acciones propias de la Sociedad representan el 0,39% del capital y totalizan 20.889 acciones
con un precio promedio de adquisicién de 7,18 euros por aceion.
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Socios externos

La Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2021 es poseedora de la totalidad de las
participaciones de las sociedades dependientes, motivo por el cual el epigrafe “Intereses
minaritarios” tiene un saldo de cero.

Gananeias por accion

[as ganancias basicas por accion se caleulan dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible a
los accionistas ordinarios de la Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de
acciones ordinarias en circulacion durante el periodo, excluidas las acciones propias.

El calculo de la ganancia por accion bésico del periodo terminado el 31 de diciembre de 2021
es ¢l siguiente:

Ganancia por accion diluida

31/12/2021
»  Beneficio neto/(Perdida), en euros 735.830,34
«  Numero de acciones en circulacion medio ponderado 5.309.298
«  Beneficio por accion/(Pérdida), en euros 0,14

La ganancia diluida por accitn se calcula ajustando el beneficio del ejercicio atribuible a los
tenedores de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante y el nitmero medio
ponderado de acciones ordinarias en circulacion por todos los efectos diluidos inherentes a las
acciones potenciales, es decir, como si se hubiera llevado a cabo la conversion de todas las acciones
ordinarias potencialmente diluidas.

El c4lculo de la ganancia por aceién basico del periodo terminado el 31 de diciembre de 2020 fue
el siguiente:

Ganancia por accién diluida

«  Beneficio neto/(Pérdida), en euros (6.879.957.33)
»  Namero de acciones en circulacion medio ponderado 5.309.298
+  Beneficio por accion/(Pérdida), en euros (1,30)
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Politica de distribucion de dividendos

Fl dividendo se pagaté en efectivo, y serd reconoeido como un pasivo en las Cuentas Anuales
Consolidadas en el periodo en que los dividendos son aprabados por los accionistas de la
Sociedad Dominante o sociedades dependientes.

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad Dominante se encuentra obligada
4 distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de acuerdo en lo que se
menciona en la dispuesta en la Nota 1 de las presentes cuentas anuales consolidadas.

Durante los ejercicios 2021 y 2020 no se han distribuido dividendos.

Nota 12.  Administraciones Piblicas y Situacién fiscal

12.1. Detalle de saldos con las Administraciones Pablicas corrientes.

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 el Grupo mantenia los siguientes
saldos con las Administraciones Plblicas:

(Furns)
31-12-21 31-12-20
Deudor Acreedor Deudor Avresdor
Hacienda Poblics, deudova por TVA 1.540.44 - 185,63
Hacienda Pabliva, acreedora por IRPE . |2.981,38 - 14.854.45
Hacienda Publica, acrecdora por VA - B.A36.76 - 4,552,306
Hacienda Piblica, acreedora por Impuesto de Sociedades - 32.456.57 - -
Organismos de 1 Seguridad Social, acreedores - 14.648,62 - 16.701,02
Haciendn Piblica por oros conceplos 27775522 12.941,96 1682641 1.99]1 .24
29.295.66 $1.465,29 17.212.04 A8.099.07

12.2. Conciliacién entre el resultado contable consolidado y la base imponible fiscal.

Ia conciliacién entre ingresos v gastos del periodo y la base imponible del Impuesto sobre
sociedades del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 es la siguiente:
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Cuenita do pérdidis ¥ ganimeias Injresos ¥ gnslos 8 patrimonio

Avmevtos | DHsminueiones Tatal Aunngios| Disminueiones| Eleclo neto Total
Enlda do inpresos v eins del gjercica 73583034 - 73583034
Tnipeiesto sobre soowidades 32.456,57 - 13.456,57 33 456,57
Rozalindo anfes do imjjuestos T68.286.01 7682860
!H\j]l[!.;?u".a de vensolidatin v comversion i Lo06A455.42 | sa6.501:27 450.854.15 ) ] 45986415
Base b mille 1.22R.151,06 1225, 151,06
Recultade del epercicio sujelo al regunen
expiecial eslabilecido de SOCIMIS [Ley | 063,868 .20 - 1045 86,20
12005
[LestMado gabads al tipo geneal 1 26.826.29 - 129.8326,29
Impuesto selie socigdades 32 456,57 3245657 - - 32 456,57
Rase imponilile 1.228. 151,06 1220151, 00
ﬂril'ﬂjjﬂiii perimmeRics: - - - = - - - -
Dhilerencias lempaorarias: - - - - -
Hase mnponihile (vesultade fiscal) 1228151 06 1204, 151,06

La conciliacion entre ingresos y gastos del periodo y la base imponible del Impuesto sobre
sociedades del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 fue la siguiente:

Cuenin de pirdidas y paincias [ngresns ¥ EAsos 2 PR
Aummentos | Disminoiones Total Aumneritas| Disminucianes| Efecto nelo Total
Sako de ingresos v castos del gerioda {6ET79.957 33) - (6.870.957,33)
d[ijrmn:iaa permancnies:
Gi[“r;‘“ de consolidaciln y convessin & |9 99 139,32 | 393.993,09 | 6:705.137,23 : ; 6.705.137.21
Impuesto sobre soeicdados - o = 1 5
Hase imponible iresul iseal) {174,820, 10) - (174820, 10)

Las bases imponibles que se presentan en los cuadros anteriores es la suma de las bases
imponibles de las sociedades que componen el Grupo, habiéndose ajustado el resultado
consolidado del periodo por los ajustes y eliminaciones de consolidado, asi como los ajustes
de conversion a Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Union
Europea (NITF-UE).

No procede la contabilizacién de ningin impuesto diferido en el Grupo debido a que todas
las transacciones estén acogidas al régimen SOCIMI (tipo impositivo del 0%).

Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras,

Segtn 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 preseripeion de
cuatro afios. A 31 de diciembre de 2021, el Grupo tiene abierios a inspeceion todos los
impuestos que le son aplicables desde su constitucion.
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Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, atn en caso de
que surgieran discrepancias en la interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento
fiscal otorgado @ las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las Cuentas Anuales Consolidadas a

31 de diciembre de 2021.

12.4. Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009.

Descripeion 31 de diciembre de 2021
a)  Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicoeion del régimen fscal establecido en la Ley NiA
11/2009, madificado por la Ley 1672012, de 27 de
diciembre.
B) Reservas de cada ejercicio en que ha resultada (568.608.64) euros del resultado del ejercicio 2017,
aplicable el régimen fiscal establecido en dicha ley: 24.227.810,48 guros del resultado consolidado del
—  Beneficios procedentes de rentas sujetas al ejercicio 2018, .
gravamen de tipo peneral 406607008 euos l‘|EJ I‘Eﬁéllljbll.g[k] consolidado del
- : : cjercicio ’
ggzgifmﬁﬁjgmﬁjﬁ rentas sujetis 4l | 470.957,33) euros del resultado cansoliddo del
; . gjercicio 2020,
- Benelicios procedentes de rentas sujetas al
eravamen de| tipo Ut Todos los resultados se enconlraban sujetos al gravamen
de tipo 0%
¢)  Dividendos distribuides con cargo a beneficios de cada | Las socicdadss integrantes del Grupo no han distiibuido
gjercicio en que haresultado aplicable el régimen fiscal dividendos al no haber cumplido con lus obligaciones
cstablecido en estn Ley mercantiles comespondientes & |ill :l:nmpmxlmiﬁn de
- Dividendos procedenies de rentus sujetas al resultados negativos de ejereicios dnteriors.
gravamen de tipo general
- Dividendos procedentes de rentas sujctas al
gravamen del tipo del 18% (2009) y 19%
(201002012)
~  Dividendos procedentes de rentas sujerns al
gravamen del tipo 0%
dy  Dividendos distribuidos con cargo o reservas: Las socicdades integrantes del Grupe no han distribuido
—  Distibucion con cargo & reservas sujetas al dividendos al no haber cumplido con las obligaciones
gravamen de tipo general mereantiles corespondientes a la compensacian de
- Distribucion con cargo a reservas sujetas al resultados negativos de cjercicios anleriores.
gravamen del tipo del 19%
- Disuwibucion con caigo a resoryas sujetas al
gravamen del tipo del (%
g)  Fecha de acuerdo de distribucidn e los dividendos o | Lossociedades integrantes del Grupo no hin distribuico
que se refieren las letras ¢) y d) anteriores divideneos ol no hober cumplid con las obligaciones
mercantiles conespondientes a la compensaciin de
resulludos negativos de gjercicios anteriores.
f}  Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al {Veéase detalle en Anexo 1)
arrendamiento que producen rentas acogidas a esle
rdgimen especial
g)  Identificacion del activo que computn dentro del 80 por {Véase detalle en la Nota )
ciento @ que se reficee el aparindo | del articulo 2 de
esta Ley.
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)  Reservas procedentes de ejercicios en que ha resuliado | 9.182.89 euros de reserva legal procedentes del resuliado
aplicable el régimen fiscal especial cstablecido en esta pusitivo ebtenido por 1a Sociedad Dominante del Grupo
Ly, que se hayan dispucsto en el perlodo impositivo, en el gjercicio 2020,
que no sea para su distribucitn o pam compensar
pérdichas. Deberi identificarse el cjercicio del que
proceden dichis reservas

Nota 13.  Ingresos y gastos

Resultados por variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias

Los detalles de los resultados por variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias se
desglosan en la Nota 8 de esta memoria consolidada.

Imporie neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2021, que asciende a 3.039.069,29 euros,
corresponde {ntegramente a ingresos derivados del arrendamiento de inmuehles en territorio
nacional (3.079.891,69 euros durante el ejercicio anterior) (véase Nota 8). Al 31 de diciembre
de 2021 el porcentaje de ocupacion de los inmuebles que conforman las inversiones
inmobiliarias del Grupo es del 89% (90% durante ¢l ejercicio anterior).

El desglose de la cifra de negocio en base a la ubicacion geografica de los arrendamientos es el
siguiente:

(Furos)

Comunidad Avuténoma Ejercicio 2021 Ejercicio 2020
Cataluiia 218297143 2.198.171,85
Comunidad de Madrid S81.881.81 60935231
izlas Baleares 161.149.77 165.604,41
Comunidad Yalenciana 85.163,14 77.329.44
Andalucia 27.903,14 79.433 .68

31.039.069,29 3.079.801,69
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Gastos de personal
La composicion de los gastos de personal de 2021 y 2020 es la siguiente:

(Euros)
2021 2022
Sueldos y salarios 400.479,35 376.722,70
Indemnizaciones 35.767.,67 36.486.57
Seguridad Social a cargo de la empresa 116.202,88 99.752.81

4.595,06

Otros gastos sociales -
552.449.90 517.557,14

Participacion en el resultado consolidado.

Los resultados correspondientes al ¢jercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021 y 2020, aportados
por cada una de las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion es el siguiente:

Participacitn en ¢l vesultado consolidndo

(Euros)
Entidad I12R202] N300
Urban View Development Spain Socimi, 3.A. (ad6 BO947) (2.627.703.57)
Pilmik Tnvest, S.L.U 164.626,07 (37331741
Godgrece Rehabilitaciones, S.L.U. IO 4RST (388.760,09)
Ladyworst Multiservicios, S.L.U. 201.980,89 (949.916,18)
Malvamar Negocios, 5.L.U. 27292626 (663.545,72}
Sunplex Carleta, 8 L.U. 683.162,14 (1,144,243 41)
Rehabilitmciones Clasic, S.L. (575.393,01) (908.282.15)
Urbat View Iherian Focus, S.L.U. 4224835 (224.188,70)

735.83034 (6.879.957,33)
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Nota 14. Informacion sobre medioambiente

Dada la actividad a la que sc dedica el Grupo (véase Nota 1), la misma no tiene
responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental
que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los
resultados de esta. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en las presentes cuentas
anuales consolidadas respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

El importe de los saldos en el balance consolidado al 31 de diciembre de 2021 y 2020 con
empresas vinculadas es el siguiente:

Ejercicio 2021

Saldo con partes vineuladas

{FEuros)
31-12-2021
Diescripcion Daudor Aerzedor Dicuor Aceedor
Présisamos a logo plazu Cuenia corriente
Ui iew Sogiinl, LT (*) F3.HHLD0 | G2, 199,46
O s vinculadas - | 399363 35
33.000,00 3:027.562,.7¢
(") Socied ad Klatriz
Ejercicio 2020
Saldo con partes vinculndas
(Furos)
31-12-2020
[reseripihdn Theuelor Acreoilar Delor Acrcedar
Présmmos o lnigo plazo Cisciiin eormicnie
Urban YView Socim, L. P {*) J3.000,00 1628, 199,46 - -
Oiras pavkes vinewladas - 1254 447,00 - 10, 860,40)
A3.000,00 2982 6d6,d6 - (10.840.40)

() Sociedad Matriz
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Durante los ejercicios 2021 y 2020 no ha habido transacciones con empresas vinculadas.

El Grupo de Sociedades realiza todas sus operaciones valoradas a los efectos de precios de
transferencia de acuerdo a su valor de mercado, determinado a partir del coste incurrido en la
prestacion del servicio incrementando un margen de acuerdo a operaciones equiparables con
entidades independientes.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, existe un préstamo convertible por los socios de la Sociedad
Dominante, el cual estd pendiente de capitalizacion por importe de 1.628.199,46 euros (véase
Nota 10.2). El préstamo fue formalizado con fecha | de septicmbre de 2018 y su vencimiento
final es el 1 de septiembre de 2023. Este préstamo convertible no devenga interés alguno. El
efecto de no devengar interés no es significativo.

Remuneraciones a la alta direccién y miembros del 6rgano de Administracion.

Durante los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2021 y 2020, los miembros del Organo
de Administracion no han percibido retribucién alguna. Los miembros de alta direccion han
percibido durante el gjercicio 2021 en concepto de retribucion la cantidad de 56.109.,77 euros
(73.693.39 curos para el ejercicio 2020).

No se han concedido eréditos, avales, seguros de vida, planes de pensiones, etc. a ningin
miembro del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, introducido
por la Ley 1/2010, de 2 de julio, y modificado por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre (BOE de
4 de diciembre), el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante manifiesta que no ha
mantenido durante el ejercicio 2021 y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas
anuales consolidadas, ninguna situacion de conflicto, directo o indirecto, que €l o personas
vinculadas a él pudieran tener con el interés del Grupo.



002813566

CLASE 87

L

Urban View Development Spain Socimi, S.A. URSMAN WIEW

y Sociedades Dependientes soci amain
Memoria consolidade del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

H.‘_’.i.‘! lﬁ.__ Otra infm_'_!_nnuilin

El ntimero medio de personas empleadas en el curso del ¢jercicio cerrado el 31 de diciembre
de 2021 y 2020 por categorias profesionales es el siguiente:

Plantilla Plantilla al 31-12-2021
Cateporia profesional media [Hombres Mujeres Total
Auxiliar 4 g 3 3
Contable 2 1 1 2
Direccion 3 1 o 3
Gestor 3 3 3
Técnica 2 1 - i
14 6 [ 12
Plantilla Plantilla al 31-12-2020
Cateporia profesional media Hombres Mujeres Tatal
Auxiliar ] 2 2 4
Contable 3 & 1 3
Direccion 2 1 2 3
Gestor 3 i - 4
Téenico 1 - - -
13 9 5 14

No ha habido personas contratadas con discapacidad superior o igual al 33%.
Otros negocios y acuerdos que no figuren en otros puntos de la memoria consolidada.

El Grupo no tiene acuerdos de naturaleza o propdsitos diversos que no figuren en el balance y
sobrte los que no se haya prestado la informacién correspondiente en alguna de las notas de esta
memoria consolidada, cuyo posible impacto financiero sea relevante y que fueren necesarios
para determinar la posicion financiera de la Sociedad.

Remuneracién a los auditores.

La remuneracién a los auditores por la realizacion de la auditorfa de las cuentas anuales
consolidadas, asi como de las cuentas anuales de la Sociedad Dominante, al cierre del gjercicio
terminado al 31 de diciembre de 2021 asciende a 22.365,00 euros (21.000 euros en el gjercicio
anterior). Ademds, se han facturado 9.500,00 euros en concepto de otros servicios (9.000.00
euros en el gjercicio anterior).
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Nota 17. Hechos posteriores

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante considera que no se ha puesto de
manifiesto ninglin asunto que pueda tener algin efecto significativo en las presentes cuentas
anuales consolidadas.

Anexo 1
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Urban View Development Spain Socimi, S.A. URBAN WVIEW
y Sociedades Dependientes Boc BRAIN

Informe de gestion consolidado del ejercicio
ferminado el 31 de dicienibre de 2021

Las cuentas de Urban View Development Socimi Spain S.A. y sociedades dependientes del
gjercicio 2021 incluyen el balance consolidado, la cuenta de resultados consolidada, el estado
de cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivo consolidado y la
memoria consolidada.

1. Estructura organizativa y de resultados.

El Grupo opera en ¢l sector inmobiliario y cuenta con 467 inmuebles de su propiedad para
alquilar, siendo su principal mercado el nicho residencial. La empresa termind 2021 con
una plantilla de 12 colaboradores, de los cuales 6 son hombres y 6 mujeres, Durante el
2020 la media de la plantilla fue de 14 personas.

A continuacion, se detallan las partidas mas significativas de la cuenta de resultados y del
balance del Grupo:

e INGRESOS POR RENTAS: Se observa una estabilidad de los ingresos durante este
2021 se ha logrado la estabilidad entre los pisos alquilados y la rotacion propia de la
actividad, producto de las finalizaciones de contratos y las rescisiones de los inquilinos.
En el presente ejercicio el Grupo ha facturado por alquileres 3.039 miles de euros,
siendo para el ejercicio anterior de 3.080 miles de euros. La ocupacion en el ejercicio
2021 ha sido del 89%, siendo para el ejercicio anterior del 90%.

e INGRESOS POR VENTAS DE INMUEBLES: Durante el ejercicio 2021 se han
realizado ventas que han generado un resultado positivo de 431 miles de euros, en
comparacion con el resultado negativo de 37 miles de euros del gjercicio anterior,

o GASTOS GENERALES: Durante el presente ejercicio el Grupo ha ido reduciendo los
gastos pencrales y adaptando los mismos a su estructura.

e PATRIMONIO NETO: Fuerte presencia del aporte de los socios sobre la estructura de
financiamiento del Grupo. El Patrimonio Neto sobre el total pasivo representa el 72,07%
siendo para el ejercicio anterior del 71,35%.

s DEUDA BANCARIA: La deuda bancaria a largo plazo se corresponde con préstamos
con garantia hipotecaria y una linea de crédito concedida por el 1CO. El nivel de
endeudamiento de la compafiia es razonable y posee una estructura financicra adecuada
a sus necesidades. Durante ¢l 2021 apenas se ha requerido de nueva financiacion o
endeudamiento. salvo una disposicion de 43 miles de euros de la linea de crédito 1ICO
antes mencionada.
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h)

Evolucion del negocio.

En base a la estrategia de negocio del Grupo, el objetivo seguira siendo el de maximizar la
obtencion de rentas asociadas, empezar a vender alguno de los pisos y contener los gastos
de la empresa. En esta [inea, para el proximo ejercicio 2022, se estima mantener un alto
porcentaje de ocupacion, intentando disminuir el tiempo de desocupacion de los pisos y
por lo tanto un incremento en las rentas.

Principales riesgos.

Riesgo de tipo de cambio.

El riesgo de tipo de eambio viene afectado por la evolucion de los cambios de la moneda,
en el momento en que se deben realizar operaciones en moneda distinta del euro. Cuando
las operaciones son de importes relevantes, el mecanismo que se intenta es el de asegurar
las operaciones a realizar.

El Grupo de Sociedades no ha operado con moneda extranjera ni en ¢l presente ejercicio
ni en el anterior, pot lo que este riesgo queda mitigado.

Riesgo de tipo de interés.

El riesgo del tipo de interés puede afectar al cdleulo del valor actual de los flujos futuros
de efectivo para la determinacién del valor razonable, asf como a los gastos financieros por
la financiacién de las operaciones comerciales y de los préstamos y créditos a tipo variable
o bien que deban ser renovados. La variabilidad del tipo de interés radica en la coyuntura
economica europea, pero también la mundial.

En este sentido, el riesgo de tipo de interés del Grupo surge principalmente de las deudas
con entidades de crédito a tipos variables siendo su referencia el Euribor mas un diferencial.

El Grupo de Sociedades estima que este indice de referencia no sufrird variaciones
significativas por lo que este riesgo no se considera significativo. Una variacion del 1% al
alza del Euribor representarfa un mayor gasto financiero de aproximadamente 150 miles
de euros.

L
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i) Riesgo de crédito.

El riesgo de crédito es considerado por los Administradores de la Sociedad Dominante
como reducido, ya que los arrendatarios son de calidad crediticia razonable y ratificada por
el hecho de que las rentas se suelen cobrar mensualmente por anticipado y el resto de gastos
a distribuir a los arrendatarios no suele tener antigiiedad superior a tres mescs.
Adicionalmente, el Grupo se cubre dicho riesgo mediante depdsitos adicionales y [lanzas
que son solicitadas a sus inquilinos.

Ein cualquier caso, el Grupo tiene establecido un procedimiento de gestion de cobros en el
caso de que se produzea el retraso en el cobro de alguna mensualidad. El procedimiento
consiste en varias comunicaciones al inquilino con creciente formalidad. Si el impago
persiste se dard comienzo al proceso de desahucio y reclamacion de cantidades, con el
apoyo de un bufete de abogados especializado.

El Grupo considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito,
entendiéndose éste como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados consolidada
el fallido de las cuentas por cobrar.

k) Riesgo de liquidez.

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo
y valores negociables o la disponibilidad de acceder a financiacion.

A 31 dediciembre de 2021, el Grupo de Sociedades manticne nueve préstamos hipotecarios
por un imporie total de 17.081.802,23 euros (17.827.919,89 euros en el gjercicio anterior)
y un préstamo ICO por importe de 235.681,14 euros, y tiene tesoreria al cierre del ejercicio
por importe de 836.534,51 euros (576.283.46 curos en el ejercicio anterior). De todas
formas, el Grupo posee un volumen importante de activos inmobiliarios libres de cargas y
por lo tanto susceptibles de financiacién hipotecaria,

1) Riesgo fiscal.

Tal y como se menciona en la Nota 4.8, la Sociedad Dominante se acogit con fecha 30 de
marzo de 2017 al régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en Mercado Inmobiliario (SOCIMI), al igual que las sociedades dependientes
tras su adquisicion. En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones que se
encuentran detalladas en la Nota 1, la sociedad del Grupo que lo incumpliera pasaria a
tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el
gjercicio siguiente al incumplimiento. El consejo de administracion realiza una revision del
cumplimiento por parte del Grupo de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto
de asegurar con las ventajas fiscales establecidas en ley de SOCIML



002813578

CLASE 8°

Urban View Development Spain Socimi, S.A.
y Sociedades Dependientes

Informe de gestion consolidado del efercicio
terminade el 31 de diciembre de 2021

RS AN WIEW

BT AP

m) Riesgo de mercado.

Otro de los riesgos a los que estd expuesto el Grupo es el de riesgo de mercado por posibles
desocupaciones de inmucbles o renegociaciones a la baja de contratos de alquiler, Estos
riesgos afectarian de forma negativa en la valoracion de los activos inmobiliarios del
Grupo. Asimismo, también es un riesgo de mercado las fluctuaciones de precios que
impactan sobre el valor razonable de los activos inmobiliarios. Estos riesgos estan
mitigados dentro del Grupo mediante una gestion activa de los inmuebles enfocada en la
puesta en valor de éstos ya sea mediante una politica de inversion que permita su
reposicionamiento, la seleccion de clientes afectos y las condiciones del arrendamiento, a
través de una politica activa con relacién a la fluctuacion de los precios del mercado
inmobiliario.

n) Gestion del riesgo de capital.

El objetivo del Grupo en relacion con la gestion del capital es la salvaguarda de la
capacidad del mismo para mantener una rentabilidad sostenible a largo plazo; que el Grupo
tenga capacidad para financiar su crecimiento via financiacion interna o externa, para
obtener una rentabilidad adecuada a los accionistas y mantener una estructura 6ptima de
capital que incluya recursos propios, la generacion de tesoreria propia del negocio en cada
ejercicio v en la medida de lo necesario, recursos ajenos con el minimo coste.

El Grupo considera el nivel de apalancamiento como indicador para la gestién de capital.

A continuacion, en siguiente cuadro se muestra el nivel de apalancamiento del Grupo:

31-12-2021 31-12-2020
Deuda financiera 17.341.435,47 18.106.997,34
Efectivo y otros liquidos equivalentes (836.534,51) (576.283,46)
Deuda financiera neta 16.504.900,96 17.530.713,88
Patrimonio neto 54.809.451,68 54.073.621,33
Apalancamiento (*) 30,11 % 32,42%

{*} Deuda finuneicm nela / Patrmonie neto
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El Grupo considera que un nivel de apalancamiento del 30,11% es absolutamente razonable
para el desarrollo adecuado de sus actividades.

4. Medioambiente.
El Grupo realiza operaciones cuyo propésito principal es prevenir reducir o reparar el daio
que como resultado de sus actividades pueda producir sobre el medioambiente. No
obstante, la actividad del Grupo no tiene impacto medioambiental significativo.

5. Investigacion y Desarrollo,
A consecuencia de las propias caracteristicas del Grupo, asi como sus actividades y su
estructura, el Grupo no realiza actuaciones de investigacion y desarrollo.

6. Acciones propias.
El Grupo no ha efectuado a lo largo del ejercicio 2021 adquisiciones ni enajenaciones de
acciones propias.

7. Hechos posteriores.

El Grupo considera que no se ha puesto de manifiesto ningtin asunto que pueda tener algin
efecto significativo en las presentes cuentas anuales consolidadas.
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El Consejo de Administracion de la Sogiedad Dominante procede a formular las cuentas anuales
consolidadas al 31 de diciembre d¢ 2021, preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Finarciera (NIIF) adoptadas por la Unidn Ruropea.

— _h______..-———r"vc'/

Don Nadav Moshe Hamo L Don Gai A JI.
Presidente - Vocal %
Don Eitan Perctz Daon Jacob Jonathan Behar
Vaeal Vocal
Don Asher Hakmon Don Orit Shoshana bar-on bakarski
Vocal VDC“]/¢
Don Avi n Don Roy Girt
Vocal Voeal
ér) JL - O ﬁazﬁsé
Doiia Chen Menachem
Vocal

Bareelona, 24 de marzo de 2022
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Urban View Development Spain Socimi, S.A.:
Opinidén

Hemos auditado las cuentas anuales de Urban View Development Spain 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 efectivoy la
memoria correspondiente al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, 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 vy flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que
resulta de aplicacion (gque se identifica en |a nota 2 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 seccién Responsabilidades del auditor en
refacién con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de confermidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, gue son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa
reguladora, hayan afectado a la necesaria independencia de modo gue 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 nuesiro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de
nuestra opinion sobre éstas, y no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

Growe Auditores Espafia 5.L. P Registro Mercaniil de Barcelona, Tomo 40188, Folio 115, Hoja B-363.237. CIF Bu47 54534
Miembro del Registro de Ecenomistas y Auditores (REA) y del Registro Oficial de Audilores de Cuenlas (ROAC) nimerg 51866
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Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias (véase notas 4.3y 8)

La Sociedad tiene clasificado en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance adjunto
activos con un valor neto contable de 20.602 miles de euros que representa el 46,54% del total
del activo. Las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste menos su correspondiente
amortizacion acumulada y |as pérdidas por el deterioro experimentado. Para la determinacion de
las pérdidas por deterioro, la Sociedad realiza estimaciones sobre el valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias. La evaluacién del valor recuperable requiere por parte de la Direccion
la realizacion de juicios v el uso de estimaciones. Debido a ello y a la importancia del epigrafe
hemos considerado su valoracién un aspecto relevante de nuestra auditorla.

Siempre gue exista algln indicio de gue el valor contable pueda no ser recuperable, la Direccion
de |la Sociedad realiza un analisis deterioro y, en su caso, se dotan las correspondientes
correcciones valorativas. Con objeto de evaluar si existen posibles indicios de deterioro, la
Entidad ha encargado durante el ejercicio |a tasacidn de la totalidad de los inmuebles que
componen el epigrafe “Inversicnes inmobiliarias” a un experto independiente.

Frocedimientos aplicados en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados sobre la valoracion de las inversiones inmobiliarias
han incluido, entre otros, los siguientes:

- Comprobacion de la competencia, capacidad e independencia del experto independiente
mediante la obtencién de una confirmacién y la constatacién de su reconocido prestigio
en el mercado.

- Reuvision de las tasaciones realizadas por el experto independiente durante el presente
gjercicio.

- Comprobacion que las valoraciones se han realizado conforme a la metodologia RICS,
siendo ésta adecuada para esta finalidad,

- Realizacion de pruebas para contrastar los datos mas significativos utilizados en las
valoraciones.

- Revisién de las vidas ttiles para las inversiones inmobiliarias y los calculos aritméticos de
|]a dotacion por amortizacion del presente ejercicio.

- Analisis sobre la comparacién de los valores tasados por el experto independiente y el
valor neto contable de los activos inmaobiliarios.

Adicionalmente hemos evaluado si la informacion revelada en las cuentas anuales cumple con
los requerimientos de informacién del marco normativo de informacion financiera aplicable a la
Sociedad.

Valoracion de las inversiones en empraesas del grupo y ascciadas a largo plazo (véase notas 10
y 15)

La Sociedad a 31 de diciembre de 2021 ostenta una serie de participaciones directas del 100%
de las participaciones de sociedades filiales por importe de 21 miles de euros (21 miles de euros
en el ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2020), y ademas créditos a las mismas por un
importe total de 21.870 miles de euros (21.859 miles de euros en el ejercicio cerrado el 31 de
diciembre de 2020).
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Las inversiones financieras se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de
las correcciones por deterioro de valor, y las plusvallas tacitas derivadas por la diferencia entre el
valor neto contable de los inmuebles y el valor de mercado de éstos.

Dada la relevancia de las inversiones en el patrimonio de empresas y los créditos concedidos a
empresas del grupo, su valoracién la consideramos como un aspecto relevante de nuestra
auditoria.

Procedimienlos aplicados en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados sobre |a valoracion de las inversiones de empresas
del grupo y asociadas a largo plazo han incluido, entre otros, los siguientes:

- Hemeos obtenido los estados financieros a 31 de diciembre de 2021 de las sociedades
participadas y para cada una hemos comparado el valor contable de los fondos propios
de la sociedad participada mas las plusvalias tacitas con el valor en libros de la inversion
a los efectos de evaluar el posible deterioro. Adicionalmente este procedimiento nos ha
permitido verificar su solvencia financiera a los efectos de evaluar la capacidad de pago
de los créditos concedidos a estas participadas.

- Hemos obtenido la tasacién de las inversiones inmobiliarias de dichas sociedades del
grupo realizadas por el experto independiente a 31 de diciembre de 2021. Sobre estas
tasaciones hemos realizado, entre otros, los siguientes procedimientos:

o Revisién de las tasaciones realizadas por el experto independiente.

o Comprobacién de la competencia, capacidad e independencia del experio
independiente mediante la obtencion de una confirmacion y la constatacion de su
reconocido prestigio en el mercado.

o Comprobacién que las valoraciones se han realizado conforme a la metodologia
RICS y pueden ser utilizadas a efectos de valoracidn de las inversiones
inmobiliarias.

¢ Realizacion de pruebas para contrastar los datos mas significativos ulilizados en
las valoraciones.

o Revision de las vidas Utiles para las inversiones inmobiliarias y célculos
aritméticos de la dotacion por amortizacion del presente ejercicio.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacidn 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 gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
enlidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asl como en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa
que resulta de aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.
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Sobre la base del trabajo realizado, segln |o 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.

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 €l 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,
seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamienic excepto si los administradores tienen intencion
de liguidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

Nuestros objelivos 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 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 gue 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 en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud
de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

« |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente errbneas, o la elusién del control interno.

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

= Evaluamos si 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 o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
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adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser |a causa de gue la Sociedad deje de seruna
empresa en funcionamiento.

= Evaluamos la presentacidn global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacidn 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 |a entidad en relacidn con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacidn de la auditoria planificados y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno gue identificamos
en el transcurso de la auditoria. Entre los riesgos significativos que han sido objeto de
comunicacion a los administradores de la entidad, determinamaos los que han sida de la mayor
significatividad en |a 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.

—
Crowe Auditores Espaﬂa;%w“ de ROAC: S1866)

S

= Z’ﬂ
. _~Carlos Puig dg/Travy (N° de ROAC: 08.371)

1 de abril de 2022
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Urban View Development Spain Socimi, S.A.

Balance al cierre de los ejercicios 2021 y 2020
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| Clientes por smtas y prestoeiotes de servidios 106.877.65 ?5.@53,1.6
2, Uhentes, empresas del prupe ¥ asoci adas 13 83978165 40824 65
1. Dywdores vanios THILE4 732179
4. Persond 9,898,33 2305045
5. Oiros oréditos con 1ns Admiistraciones Pibl icss 121 15.083,52 [EREIR ]!
79333 T 857981 46
IV, Tmversioned en empresas del grupo v asociadas a corle pleas 10,015
5. Diros setivos Minancieros - 341132
W, Inversiones imancicras a corlo plaz o4 f
5. Uliros sctives financicros 13721 lara
Wil Efeativi y otros solivos 1igudos equivalentes (L]
L. Tosarerin 407.012,19 2RS 548,15
1.38 0 1 I47078,15
Tolal Activa JA)+ B} 44.260.571,26 44.536,570,00

Las Mot | a 18 deseritas ¢ s Meivioria ¥ el Anewo | son parfe integrae de osie bl meea 3 | de diciombe de 2021 y 2020
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Urban Yiew Development Spain Socimi, 5.A.

Balhnee al elerre de los ejereivios 2021 y 2020
{Cifres axpresndas oo emos)

Palvimonio neto y Pasive

Mo do s
h -1z B 122020
| ey s
A) Patrimonio neto
A1 Posdos prapies
. Copiml
| Cogital wscriiund: i 5,309, 798,046 5,300, 208,056
I Prima de emision [} L721.490,00 172140000
Ik Reservas
I Legal v calif ulifing 11 G 15289 5
TV, (Aeciones ¥ pueticipecionss o puirimnio grepins) i (150.003,39) (150.005,38)
V. Resalizdos de ejercicios anterionss
2. {Resailhbey peglivns d2 sjércicias ahistiores) (2.527,39743) (261054339
VI, (hras aporinsicnes de socios i 22 677.935,52 2 A7T.025,52
VIL Resullado del ejercicia 3 373.390,98 1818 85
_ 3741239455 | 2T009.894,85
I}) Pasivo no corviente
Il Doudns a bango plase A
2. [ con entidules de creditn 13.433.159.82 14.875.266,04
5. Drvom o voes D) cros 13851210 11073543
lsh 67 LBT S8 1495099947
MM, Daulas con enyicesas del wops ¥ ssveindas a lardo plazo LI B | BAE 19 46 LG62E 19940
_ISGUETIA | 166119853
C) Pasivo corviente
1. Dewdas a eorn plaza Iint
2, [Meudns o eniidodey d cridito BOII6TV2 55T 65208
. Doy fosivos fAnmoisron 000154 19.579,40
033 66 577232 06
W Diewdns con cnpresns del grupo y asoeados i oo plive (LERSE 14588 68 18.400,00
WV, Acreedores comercinles y oiris coeniis 8 pager 103
|, Mrovesdores 20.73293 E4513%
1. Aziecdares wiins 66.994,62 201.6:25.37
al. Pemony {fenimeneianz pmrlnﬂu e g - [l?.ﬂﬂn]
5, Pastws poi mgissio cremienle 1z A2 A5657 -
£, Dirra doudiy con |as Adminkstinzicnes Pibliens 121 46834 K7 3T.997,76
T, Articipos do olienves L} AR G005 5267501
234 T095 283144 46
Wl Penodificacienzs o corio plom 45600 00
1.157.305,.29 BT8.376,52
Total Patbionio neio y Pasivi [A) +B) +C)] 44.261.571,26 44,536.570,00

Loz Mostis | |0 dasariton el 8 Menisring o Asesa |son e inegarde deevie balnee a1 ds dicoonisade M0y 2020
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Urban View Development Spain Socimi, S.A. URBAN VIEW

Cuerita de pérididas y ganancias corvespondiente sl ¢| ercicin terminado ¢l 31 de diciembird de 2021 y e1 31 de diciembre de
0z

(Cifrin exproanias on eurns)

Netwsdelnl o ein 2021 Elercicio 3020
LRI E]
L. Imperte neto de In cifra de negocios 9:13
b) Prestacionss de servicios | 31T 458,60 1385207 96
5, Udros ingresas de explalarian 13,13
b Ingesos nesesorios ¥ olios de yestidn eomeents T4.R2205 T5.107.56
B, Gaatng do personal 13
o) Soeldos, sulirios v asioil wdos {436.247.02) (413.209.27)
b} Cangis sociales {I 163032 48) (104347 .87)
{5524 -I?,'ﬂﬂ} (517.557.14)
7. Oiros gasios de explotoclbn
n) Servickos exteriores (BI220045) (753.448,42)
b Trikaitos (7RAT5.70] {82.095,59)
€] Pérdidns, deterioro créditos operacicmaies colal {(97.333.52) (138.69%9.73)
(988 033 .47) (975.143,)
8. Ao tboacidn del inmoviliamdo G 78 (ZZEITE ) (IRLEdRL L)
11, Beteriora ¥ resul tmlo por conjenaciones det inmovilizdo
n} Pretariaros y péodidas - (25.312.93)
by Resultados por ensjesasiones y olms. 1 45335287 5837955
453 352 AT 33.036,62
13, Otros Resolados 13
1) Pewerioros y pérdidks 5261031 156168
A) Resultado de explotacidn (1+5+6+7+8+11+13) 129.386,25 (18E.636,17)
14, Imgreans Anancieros
b) D valures negoeiables y otros instrumentos finnncieros
miy Do canprian del grupo v ssoc s 10518 54199295 540,244,749
) De ierceros 2154 23.835,12
542004 49 56412991
L5, Gustos Anencieros .
B Par depdar eon terceros mn3 (266,544,109 (187.130,7%
L. Varinckin de valor varani e en instrumentos Anntierss
) Citler des negosiesion ¥ olros 101 - 3AG5.90
1) Reesuliade financiero (14+15+16) 175A470,30 280,465,002
) Resultade antes de impoe stos (A1) 122 404,856,585 01.K18.55
17, Linjiesto sahire heneficlof 122 (324 56.3T) :
0 Resuliada del cjereicio (C+ 17) 3 37230998 091,828,835

L Motes | 7 15 deseriies el Mentoria yel Auexo [ son pare mfepsnie de esta Cuenta de pérdidas y grocias o 31 de diciombre de 3021 y 2020
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BOCEhAl AP

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente
a los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente a los ejercicios terminados el
31 de diciembre de 2021 y 2020

_{Euros)
Liercicio Ejerctcio
Molas 2021 2020
A Resultado de la euenta de pérdidas v ganancias 3 372.39998 182885
Ingreses v gastos impuiados divectamente sl patcimonio neto = =
B} Total ingresos v gastos imputados directamente en el patrimanio nets - -

Transferencias o la euenta de pérdidas y ganancias
C) Total transferencing o s cuenta de pérdidas y ganancias
TOTAL DE INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS (A + B+ C)

S vy —) 1
Las Notas | o 18 descritas en la Memoriay en el Anexo |son parte integranie e este estadn de ingresos ¥ gastos reconacidos a 31 de
diciembre de 2021 v 2020

B Estado toinl de cnmbios en ¢l patrimonio nety corvespondiente a los ejereicios terminndos el 31 de diclembre de 2021 y 2020

i

[ Wormalbidine [
Copitnd I*randr ik e om sbe gereicin ez pmia [ambats
' ] Ersmin ptrmanr progiih e A i el ol sl

5 Lo, FIRAL DL AS e TR [EFTEET [{LICT T [(EEECTET) FLATLREE S [[ETEEIERCT s R
1. e por eanbie d ricin MYy el - . . 2 . E
11 Popanded e e JRLH y aspasbomst z 3 . &
SARING, L8 ENERD D 30 —Sumu L T T T TS Y <21 X S T XYY C
1 Tl g & B inweiasadon . - . = LIRELEL] BLATRY
N1 Chperiome s aww o g e i = i - -

| Aiscrsin derapsd i -

X Pahansiragis e caphad -

2 Curiiones L sockaes y e i i e i fitan ¥

¥ e 2o wneos i . - 5 5 . %
HE A Sems wariaiones el pamonim o b 3 - - . [{ELEE TRl . (ELLETEAL] -
HALTE, FINAL IBEL AR R Raeeiiies __ bjalisis N g‘g& AT a8 SnLse

A jernn puor sweabims e ot J5RE
Aoy por ermomey TNRR
RALLIGL, A1 DM IR OE nze
T Tartal mprests ¥ gdies s mansidea
B0 3 W T 0] ST
[T A—
1 Pamduii v de cajslal
A, M Bpenime o s o
HL Cras variaaireas G parr ssnis e
SALEAR FLMAL DEL ASEF 305

FRFELT]

a3 FaE 2

L :; ik i
R T e T T Y B NP Y- T YT TS T YT T 1o

._m ——————
m I—hw,

Las Notas 1 a 18 descritas en |n Memoria y en gl Anexo 1 son parte integrante de este estado tofal de cambios en el patrimonio neta a 31 de

digiembre de 2021 y 2020
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Estado de flujos de efectivo correspondiente a los ejercicios terminados

el 31 de diciembre de 2021 y 2020
(Cilras expresadas en euros)

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Mesulindn det efercicio nnees de fnpuestin
2. Ajustes del resultado
) Amoriizecidn del inmovilizadn ()
b) Correceipnes valarativas porderericr ()
e} Resultados por bajes y enapenaciones del mmnicvilizado (H-)
&) Ingresos finnneicrns ()
I Gastos finmcieres (£

J1 Variacion del valor nzanable de las inversiones innahbiliacias

k) Dhoos mgresos y gastos
3. Cambilos en el capltal corriente
b} Dewdores y olras cucntas a colimy [+-]
<] Diros sctivos carmienes (#5)
dp Acreedoris ¥ ol eucndad o pogar (H-)
0 Oiros pasivos cormentes (+-)
4, Oiros Mujos de efectivo de las actividades de explotaciin
) Pagos da imerases (-]
¢} Cobroa de ivisicses ()
v} Duos pagos (cobrus) (-/4)

5. Flujos de efectivo de las netividades de explotucion (H-14H-24-3H-4)
) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

6. Popos porinversioies {=)
n) Emprasas del gropo v azociadn:
dy Toversivnes lowobibaris
@) [Mrog nctivos fiancieras
7. Cobros pov desinversiones ()
dy Ioversiones luncbiligriss
) Oros pclivos Diancicros
4, Flujos de efeetive de Ins netividades de fnverslin (6+7)

) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIATION

9, Cyliros y poges por mstromentos de pateimonio
10, Cobrosy pagos por instrianentos de pasivo Annnciero

o) Emigion:
2, Dheiidas eon entidades de crédita (+)
1. Doudas con empresis del gropo y ssocisdas (1]
4. Criras deudas (+]

i) Devoluciin y mnostizacion de:
2. Dreqdna con entidndes de arédite (<)
3, Devslns cou empresas del gropo y assciadas (-]
4. Oras deudas

11, Pagus por dividendos ¥ remuneraciones de otros instromentos de patrinonie
12, Fiujos de efcctive de 1ns sctividodes de Gooncineion (H-9+H-10-11)
D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO
E) AUMENTO/MISMINUCION NETA DEL EFECTIVO © EQUIVALENTES (#AH-RH-CH-1

E faetivo o equivalenies sl comienzo del giercisio
Efeetive o equivalentes al finnd del ejerzicio

(Emros)
Woras 31-12-2021 30-12-2020

3 0485655 91,628,858
(d43.327,54) 17.047,20
6,78 2IRITEAT 190 &a9 11
K 07.333,52 | 64,042 66
(453,352 8T} (58.179.55)
(542,014,49) (564 129.91)
103 26654418 287,130,790
- {3.46590)

(40,216,96) .
(29367868} (244.165,07)
(218.684.85) {166,644 49)
= 1050471
(80.864,08) (32.761,10)
587025 [5.263,79)
(266.5212,65) (270,511,08)
(266.544,19) (287.130,79)
215 2142832
- (4, R0B_61)
(SURGTLAL) (405.800,10)
{175, 46,18) (25.930,39)
|15 - (H3TTT)
8 (152614 .95) (HIE013,6)
10,1 (63.849,20) (SE.1T1,98)
1.4%2.050,78 1.671.560,50
960,772.00 145.000,00
53127878 1,525,569, 50
1.313.586,60 1.045,5389,11
{593.450,14) (2,259.428.07)
249,075 51 3TH.ETO,68
10:3 4379993 257.970,00
- 844400
05295 825 416,68
(%47 525 95) (2.636.292,15)
(781 441.41) (1.716.202,84)
. {B59.729.58)
(61 B4 547 (60 366,33)
(593,450, 140) (2.259.428,07)
121 464,04 L1619, 560.06)
10 245 548,15 1.905.137.21
407002, 19 285.548,13

Las Notas | 8 |8 descritns en la Memorin y en el Anexo | son parle integrante de este estado de flujos de efevtivo a 31 (e

diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2021,
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Memoria del efercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Urban View Development Spain Soecimi, S.A, (en adelante “la Sociedad) es una sociedad
espafiola, con NIF niimero A66967936, constituida por tiempo indefinido, mediante escritura
otorgada ante notario de Barcelona con fecha 8 de marzo de 2017.

El domicilio social de la Sociedad se encuentra en Calle Ortigosa, numero 14, 5% 2° de
Barcelona.

La Sociedad tiene como objeto social:

- Laadquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.
La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan ¢l mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espaiiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para el arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan con los requisitos de inversion que se refiere el
articulo 3 de esta Ley.

- La tenencia de acciones o participaciones de TInstituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria regulados en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre de Instituciones de Inversion
Colectiva, 0 la norma que la sustituya en el futuro.

- Adicionalmente, el desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del
20% de las rentas de la Sociedad, en cada periodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

- Las actividades que comprendan el objeto social podran ser ejercidas indirectamente por
la Sociedad, en todo o en parte, mediante la posesion de acciones © participaciones en
compaiifas con un objeto social andlogo o idéntico. El ejercicio directo y el ejercicio
indirecto quedaré excluido de las actividades reservadas en virtud de sus correspondientes
legislaciones especiales.
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Memoria defl ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Si las disposiciones legales exigen cualificacion profesional, autorizacion administrativa
previa, registro en registros piiblicos o cualquier otro requisito para el ejercicio de alguna
de las actividades incluidas en el objeto social, dichas actividades no podrén cjercerse hasta
que se haya cumplido con los requisitos profesionales o administrativos impuestos.

La actividad principal de la Sociedad coineide con su objeto social.

Con fecha 30 de marzo de 2017, se solicité a la Agencia Tributaria la incorporacion de la
Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Colizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario cuentan con un
régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, las siguientes obligaciones:

(1) Obligaciin de objeto social:

Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones de otras SOCIMI o sociedades
con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendaos, asi como en
Instituciones de Inversion Colectiva.,

(2) Obligacion de inversion:

2.1 Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,
en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre que la promoci6n se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicién y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social
similar al de las SOCIML

Este porcentaje se calculard sobte el balance consolidado en el caso de que la Sociedad
sea dominante de un grupo segtlin los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo
de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas
anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado por la SOCIMI y el resto de las
entidades a que se refierc ¢l apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.
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Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

2.2 Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al
arrendamiento de los bienes inmuebles; y de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso
de que la Sociedad sea dominante de un grupo segiin los criterios establecidos en el
articulo 42 del Cadigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
por la SOCIMI y el resto de las entidades a que sc refiere el apartado 1 del articulo 2
de la Ley 11/2009,

2.3 Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el
computo, se podra afladir hasta un afio del perfodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en ¢l activo al menos
tres afios.

(3) Obligacion de negociacion en mercado regulado:

Las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en ¢l Mercado Inmobiliario deberan
estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que
exista intercambio de informacion tributaria, Las acciones deberan ser nominativas, Con
fecha 23 de enero de 2019, el Consejo de Administracion de Bolsas y Mercados Espafioles
Sistemas de Negociacion, S.A., de acuerdo con las facultades previstas al respecto por el
Reglamento del BME Growth y la Circular 2/2018, de 24 de julio, sobre requisitos y
procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el BME Growth de acciones
emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmaobiliario (SOCIMI), acordé incorporar al segmento de SOCIMI de dicho
Mercado, con efectos a partir del dia 25 de enero de 2019, inclusive, los valores emitidos
por la Sociedad.

La totalidad de las acciones de la Sociedad estdn admitidas a cotizacion en el mercado
denominado BME Growth, y forman parte del segmento SOCIML

(4) Obligacidn de distribucion del resultado:

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

4.1 Fl beneficio obtenido en el ¢jercicio 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), que de manera general
obliga a la distribucion del 80% del beneficio obtenido e imputable segin la
legislacion aplicable.
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Memoria del ejercicio terminade el 31 de diciembre de 2021

42 Al menos ¢l 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado | 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 los beneficios deberan
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho
objeto en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién.

4.3 Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas precedentes de beneficios de un gjercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

4.4  Fl 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 la Ley
11/2009.

()

Las SOCIMI deberén incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacion requerida
por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIML.

(6) Capital minimo.

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros. Con fecha 31 de diciembre
de 2021, el capital social de la Sociedad asciende a 5.309.298,96 curos, cumpliendo con
dicha condicion (véase Nota 11).

Podré optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion
de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opeidn 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 ¢l gjercicio
siguiente. Ademas, la Sociedad estard 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 resulto de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin prejuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su
caso, resulten precedentes.
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Memoria del efercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

El tipo de gravamen de las SOCIMI en ¢l Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendré la consideracién de cuota del Impuesto
de 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 la distribucion de dividendo.

Estas cuentas anuales se presentan en euros por seér ésta la moneda del entorno econdmico
principal en el que opera la Sociedad.

Nota2.  Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1. Marco Normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad. Estas cuentas
anuales se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco normativo de
informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

- Fl Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- El Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16
de noviembre, v las modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto
1159/2010, de 17 de sepliembre, ¢l Real Decreto 602/2016 de 2 de diciembre. y el
Real Decreto 1/2021 de 12 de enero, asi como por la adopeidn de la Resolucion de 10
de febrero de 2021, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se
dictan notmas de registro, valoracién y elaboracion de las cuentas anuales para ¢l
reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la prestacion de servicios, y la
adaptacion sectorial para empresas inmobiliarias.

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

- LaLey 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 11/2021, de 9 de julia, por
el que se regulan las Sociedades Andénimas Colizadas de Inversion en cl Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

- FEl resto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
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2.2. Imagen fiel. Las presentes cuentas anuales del ejercicio 2021 han sido obtenidas de los
registros contables de la Sociedad, y se presentan de acuerdo con el 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 cuyas modificaciones han sido tenidas en
cuenta en la elaboracion de las presentes cuentas anuales y no han supuesto un cambio de
politicas contables para la Sociedad. El impacto de las modificaciones ha supuesto
{inicamente el cambio de clasificacion contable de los activos y pasivos financieros.

Ios activos financieros clasificados a 31 de diciembre de 2020 como préstamos y partidas
a cobrar se han reclasificado al 1 de enero de 2021 a la categoria de Activos financieros
a coste amortizado.

Los pasivos financieros clasificados a 31 de diciembre de 2020 como débitos y partidas
a pagar se han reclasificado al 1 de enero de 2021 a la categoria de Pasivos financieros a
coste amortizado.

No existen razones excepeionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan
aplicado disposiciones legales en materia contable.

Las Cuentas Anuales del ejercicio anterior, fueron aprobadas por la Junta General
Ordinaria, el 29 de junio de 2021. Las cuentas anuales del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021, que han sido formuladas por el Consejo de Administracion de
la Sociedad, se someteran a la aprobacién de la Junta General Ordinaria de Accionistas,
estimandose que seran aprobadas sin modificaciones.

Asimismo, la Sociedad es dominante del Grupo Urban View Development Spain Socimi,
S.A v sociedades dependicntes y presenta cuentas anuales consolidadas preparadas de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la
Union Europea (NIIF-UE). Las principales magnitudes de dichas cuentas anuales
consolidadas son las siguientes:
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2.3.

2.4,

(Euros)
31.12.2021 31.12.2020

Total activio 76.050.772.00 75.911.943.40
Patrimonio neto 34.809.451,68 54.073.621.33
- De la sociedad dominante 54.809.451,68 54.073.621,33
- De los socios minoritarios - 5

Cifra neta de negocios 3.039.069,29 3.079.891,69
Resultado del ejercicio 735.830,34 (6.879.957.33)
- De la sociedad dominante 735.830.34 (6.879.957,33)

- De los accionistas minorilarios 3 =

El Consejo de Administracion ha tenido en cuenta, en la presentacion de la cuenta de
pérdidas y ganancias adjunta, la consulta publicada en el BOICAC n° 79 (publicada el 28
de julio de 2009) relativa a la clasificacion contable en cuentas individuales de los
ingresos y gastos de una sociedad holding y sobre la determinacion de la cifra de negocios
de esta categoria de entidades. Segin la mencionada consulta todos los ingresos que
obtenga una sociedad fruto de su actividad “financiera”, siempre que dicha actividad sc
considere como ordinaria, formardn parte del concepto “Importe neto de la cifra de
negocios™.

El Consejo de Administracion considera que, a pesar de la tenencia de pariicipaciones en
el capital de empresas del Grupo y la obtencién de ingresos financieros por tener
actividades financieras con sus filiales, no se consideran estas actividades como su
actividad ordinaria y por lo tanto no se clasifican en la cuenta de pérdidas y ganancias en
base a la consulta publicada en ¢l BOICAC n® 79.

Principios contables no obligatorios aplicados. No sc han aplicado principios contables
no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han formulado estas cuentas
anuales teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas contables de
aplicacion obligatoria que tienen un efeeto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ninglin principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse,

Aspectos criticos de valoracion y estimacién de la incertidumbre. La informacion
contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad.
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2.5.

En las cuentas anuales del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2021 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:

— Evaluacion del principio de empresa en funcionamiento.

- La valoracion de los activos para determinar la existencia de pérdidas por deterioro de
los mismos.

— La vida 1til de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias.

- Las hipotesis empleadas para el calculo del valor razonable de los instrumentos
financieros.

— Laprobabilidad de ocurrenciay el importe de los pasivos indeterminados o contingentes,
- La gestion del riesgo financiero y en especial el riesgo de liquidez.

— Impuesto sobre sociedades y el cumplimiento de los requisitos que regulan a las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado [nmobiliario.

Con respecto a la valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, se
requiere la realizacion de estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a
los efectos de evaluar un posible deterioro. Para determinar este valor recuperable los
administradores realizan los siguientes métodos de estimacion:

~ Valoracion realizada por un experto independiente empleando el método de flujos de
caja.

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcion de la mejor informacion
disponible sobre los hechos analizados a la fecha de formulacion de estas cuentas anuales,
es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en proximos ejercicios, lo que se haria de forma
prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacion en las correspondientes
cuentas de pérdidas y ganancias futuras.

Importancia relativa y prudencia valorativa. La Sociedad aplica todas las normas
contables en funcion del principio de importancia relativa y toma en consideracion el
principio de prudencia valorativa el cual, no teniendo caréicter preferencial sobre los demas
principios, se utiliza para formar criterio en relacion con las estimaciones contables.
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2.6.

2.7.

2.8.

2.9,

2.10.

Nota 3. Alglicauiti_n de resultados

Principio de empresa en funcionamiento. En la aplicacion de los criterios contables se
sigue el principio de empresa en funcionamiento. Se considera que la gestion de la empresa
tiene practicamente una duracion ilimitada. En consecuencia, la aplicacion de los principios
contables no ird encaminada a determinar el valor del patrimonio a efectos de su
enajenacion global o parcial ni el importe resultante en caso de liquidacién. La Sociedad
tiene un Patrimonio Neto positivo (61,92% sobre ¢l total pasive), plusvalias en las
inversiones inmobiliarias (12.156.557,70 euros -véase Nota 8), v un fondo de maniobra
positive (229.176,91 euros).

Comparacion de la informacién. De acuerdo con la legislacion mercantil, el Consejo
de Administracién de la Sociedad presenta, 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 correspondientes
al 31 de diciembre de 2021, las correspondientes al ejercicio anterior, una vez
considerados los cambios de clasificacién mencionados en el apartado de imagen fiel
anterior,

Elementos recogidos en varias partidas. Las cuentas anuales no tienen ninguna partida
que haya sido objeto de agrupacion en el balance, en la cuenta de pérdidas y ganancias o
en el estado de cambios en el patrimonio neto, y que no esté adecuadamente desagregada
en otros apartados de la presente memoria.

Cambios en criterios contables. En el presente ejercicio no se han efectuado ajustes por
cambios en criterios contables.

Correccion de errores. En el presente ejercicio no se han efectuado ninguna correccion
de errores con respecto al gjercicio comparativo.

3.[.

Propuesta de aplicacion de resultado.
La propuesta de aplicacion del resultado del ¢jercicio terminado el 31 de diciembre de

2021 formulada por los Administradores de la Sociedad, y que se someterd a la
aprobacion de la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

14
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Base de reparto (Euros)

Resultado del ejercicio 372.399,98

Aplicacién

A reserva legal 37.240,00

A resultados negativos de ejercicios anteriores 335.159,94
372.399,93

3.2. Limitaciones para la distribuciin de dividendos,

La Sociedad estd obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la
constitucion de la reserva legal, hasta que ésta alcance, ¢l 20% del capital suscrito. Esta
reserva, ateniendo a la Ley SOCIMI no podri superar el limite del 20% del capital suscrito
y no es distribuible a los accionistas.

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

3.3. Reparto obligatorio de dividendos.

Dada su condicion de SOCIMI, la Sociedad estard 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 cl
articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), que se han
explicado en la Nota 1 (4).
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Notad,  Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracitn utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de
sus cuentas anuales. de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han
sido las siguientes:

4.1. Inmovilizado intangible.

El inmovilizado intangible se reconoce inicialmente por su coste de adquisicion vy,
posteriormente, se valora a su coste, minorado por la correspondiente amortizacion
acumulada (caleulada en funcion de su vida Gtil) y de las pérdidas por deterioro que, en su
caso, haya experimentado. Los activos intangibles son activos de vida Gtil definida y, por
lo tanto, se amortizan sisteméticamente en funcién de la vida util estimada de los mismos
y de su valor residual. Los métodos y periodos de amortizacion aplicados son revisados en
cada cierre de ejercicio y, si procede, ajustados de forma prospectiva. Al menos al cierre
del ejercicio, se evalta la existencia de indicios de deterioro, en cuyo caso se estiman los
importes recuperables, efectudndose las correcciones valorativas que procedan.

La Sociedad reconoce contablemente cualquier pérdida que haya podido producirse en el
valor registrado de estos activos con origen en su deterioro. ufilizdndose como
contrapartida el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado™ de la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Los criterios para el reconocimiento de las pérdidas por deterioro de estos activos y, en
su caso, de las repercusiones de las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios
anteriores son similares a los aplicados para los activos inmovilizados y se explican
posteriormente.

a) Aplicaciones informaticas. Corresponde a los costes de adquisicion y desarrollo
incurridos en relacion con los sistemas informéticos basicos para la gestion de la
Sociedad.

Los costes de mantenimiento de los sistemas informdticos se imputan a resultados
del ejercicio en el momento en que se incurren.

Su amortizacion se realiza linealmente en un periodo méaximo de 4 afios desde la
entrada en explotacion de cada aplicacion.
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4.2. Inmovilizado material.

El inmovilizade material se valora seglin su precio de adquisicion. Este precio incluye ademas
del importe facturado por el vendedor, todos los gastos adicionales que se han producido
hasta su puesta en condiciones de funcionamiento, incluyendo los gastos financieros cuando
el periodo de produccion e instalacion es superior al afio.

Las sustituciones o renovaciones de elementos completos, los costes de ampliacion,
modernizacion o mejora que aumentan la vida atil del bien, su productividad, o su
capacidad econdmica, se contabilizan como mayor importe del inmovilizado material,
con ¢l consiguiente retiro contable de los elementos sustituidos o renovados,

Los gastos periddicos de mantenimiento, conservacion y reparacién se imputan a
resultados del ejercicio en que se incurren, siguiendo el principio de devengo.

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

El beneficio o pérdida resultante de la enajenacion o el retiro de un activo se caleula como
la diferencia entre el importe que, en su caso, se obtenga de un elemento del inmovilizado
material, neto de los costes de venta, y el importe en libros del activo, v se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se produce.

La amortizacion se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicion de
los activos menos su valor residual, entendiéndose que los terrenos sobre los que asientan
los edificios y otras construcciones tienen una vida ttil indefinida y que, por tanto, no son
objeto de amortizacion.

Deterioro de valor de inmovilizado material e intangible, En la fecha de cada balance o
siempre que existan indicios de pérdidas de valor, la Sociedad revisa los importes en libros
de sus activos materiales e intangibles para determinar si existen indicios de que dichos
activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el
importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la
pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de
efectivo por si mismo que sean independientes de otros activos, la Sociedad calculard el
importe recuperable de la Unidad Generadora de Efectivo a la que pertenece el activo.

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos ¢l coste de

venta y el valor en uso. Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 la Sociedad no ha
registrado pérdidas por deterioro del inmovilizado material ni del intangible.
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Reversién de la pérdida por deteriore de valor. Las reversiones de las pérdidas por
deterioro de los activos fijos se regisiran con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias,
con el limite del valor contable que hubiera tenido el activo, neto de amortizaciones, si
no se hubiera registrado el deterioro, exclusivamente en aquellos casos en los que una vez
evaluados los factores internos o externos se pudiera concluir que los indicadores de
deterioro que determinaron el reconocimiento de las correcciones valorativas han dejado
de existir o se han visto parcialmente mitigados.

4.3. Inversiones inmobhiliarias.

Las inversiones inmobiliarias son aquellos activos no corrientes que son inmuebles y que
se poseen para obtener rentas, plusvalias o ambas en lugar de para:

- Su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios distintos del alquiler, o
bien para fines administrativos; o

—  Su venta en el curso ordinario de las operaciones de la empresa.

Los inmuebles que estén en proceso de consitruccion o mejora para su uso futuro como
inversiones inmobiliarias, se califican como tales. Las inversiones inmobiliarias comprenden
terrenos y construcciones en curso cuyo destino van a ser viviendas libres, que se mantendran
para la obtencién de rentas a largo plazo bajo el régimen de arrendamiento operativo,

Los bienes comprendidos en esta categoria se valoran por su cosle, que corresponde a su
precio de adquisicién, incluyendo gastos inherentes a la misma, menos su correspondiente
amortizacién acumulada y las pérdidas por el deterioro experimentado. Los terrenos no son
objeto de amortizaci6n al considerarse que poseen una vida (itil indefinida.

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicion o construccion de
elementos del inmovilizado que necesiten un perfodo superior a un afio para estar en
condiciones normales de uso se incorporan a su coste hasta que se encuentran en
condiciones de funcionamiento. Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, la Sociedad no ha
activado gastos financieros.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida (til y los costes de
mantenimiento son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se
producen. Los costes de ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad
productiva o a un alargamiento de la vida 1til de los bienes, son incorporados como mayor
valor del mismo,
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La Sociedad en el momento de la adquisicion de las inversiones inmobiliarias diferencian
entre el valor de la construceion y del terreno. Esta separacion se realiza propotcionalmente
por el valor catastral del inmueble a fecha de compra, entendiéndose este método como el
més razonable para su diferenciacion. Las reformas y remodelaciones que realizan de los
inmuebles son integrales, dejando el activo en un estado razonable y adecuado que permita
ser alquilado. En este sentido la Sociedad amortiza estos elementos de manera sistemdtica
y racional en funcién de la vida util de los bienes, ateniendo a la depreciacion que
normalmente suftan por su funcionamiento, uso y disfrute. En este sentido los inmuebles
de la Sociedad se utilizan un porcentaje de amortizacion del 2%.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, vida util y el método
de amortizacién de un activo, se contabilizarin como cambios en las estimaciones
contables, salvo que se tratara de un error.

La Sociedad determina al cierre de cada ejercicio el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias a efectos de deterioro. Dicho valor razonable se determina tomando como
valores de referencia las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes a
la fecha de realizacion de las Cuentas Anuales (Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. en
este caso), de forma que al cierre de cada periodo el valor de mercado reflgja las
condiciones de mercado de los elementos de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha.

Los informes de valoracién de los expertos independientes solo contienen las
advertencias y/o limitaciones habituales sobre el aleance de los resultados de las
valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacion como completa y correcta de la
informacién proporcionada por la Sociedad.

La valoracion de los activos inmobiliarios ha sido realizada bajo la hipotesis “valor de
mercado”, estando estas valoraciones realizadas de acuerdo con las declaraciones del
método de tasacién-valoracion de bienes y la guia de observaciones publicado por la
Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretaifia (RICS).

La principal metodologia utilizada para determinar ¢l valor de mercado de las inversiones
inmobiliarias de la Sociedad es la que consiste en el descuento de flujos de caja, que se
basa en la estimacién de los flujos de efectivo futuros esperados de las inversiones
inmobiliarias utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de
esos flujos de efectivo. Dicha tasa considera las condiciones actuales de mercado y refleja
todas las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesorerfa y a la inversion.

Para cada propiedad ha sido asumida una tasa de capitalizacion de la renta considerada
de mercado, que posteriormente ha sido ajustada en funcién de los siguientes parametros:

19



002612925

R
CLASE 8° LD
Urban View Development Spain Soeimi, S.A. URBAMN VIEW

SOOI BPAIN

Memoria del efercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

- La duracion del contrato de arrendamiento.

- La ubicacidn del local dentro del municipio en el que se encuentra (zona centro,
drea metropolitana o periferia).

= El entorno inmediato de la propiedad.

~ FEl estado de mantenimiento de la propiedad (externo e interno).

- TLadistribucion de la superficie entre bajo rasante y sobre rasante de la propiedad.

~ La fachada a una calle 0 més de una (esquina, chaflan).

— Lasituacion de alquiler respecto a la renta de mercado.

En cualquier caso, considerando la situacién del mercado patrimonial, podrian ponerse
de manifiesto diferencias significativas entre el valor de mercado de las inversiones
inmobiliarias de la Sociedad y el valor de realizacion efectivo de las mismas.

Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias. En la fecha de cada balance o
siempre que existan indicios de pérdidas de valor, la Sociedad revisa los importes en libros
de sus inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos
hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe
recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo por
si mismo que sean independientes de otros activos, la Sociedad calculard el importe
recuperable de la Unidad Generadora de Efectivo a la que pertenece el activo.

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos los costes de
venta y el valor en uso. La Sociedad analiza el valor recuperable en base al método de
valoracion, realizada por un experto independiente, empleando el método de flujos de caja.

Durante el presente ejercicio la Sociedad no ha registrado deterioro de valor de sus
inversiones inmobiliarias (durante el ejercicio anterior se registrd un deterioro de 37.304,16
euros). Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad mantiene registrado un deterioro de valor
de sus inversiones inmobiliarias por un importe total de 91.249,32 euros (91.249,32 euros
para el ejercicio anterior).

Reversion de la pérdida por deterioro de valor. Las reversiones de las pérdidas por
deterioro de los activos fijos se registran con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias,
con ¢l limite del valor contable que hubiera tenido el activo, neto de amortizaciones, si no
se hubiera registrado el deterioro, exclusivamente en aquellos casos en los que una vez
evaluados los factores internos o externos se pudiera concluir que los indicadores de
deterioro que determinaron el reconocimiento de las correcciones valorativas han dejado
de existir o se han visto parcialmente mitigados.
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Durante el presente gjercicio la Sociedad no ha registrado reversion del deterioro de las
inversiones inmobiliarias (durante el ejercicio anterior la Sociedad registré una reversién
del deterioro de 11.961,22 euros).

4.4. Instrumentos financieros.
1. Activos financieros.

Los activos finnncieros se reconocen en el balance cuando se lleva a cabo su adquisicion
y se tegistran inicialmente a su valor razonable, incluyendo en general los costes de la
operacion,

a) Activos financieros a coste amortizado.

Con cardcter general, se incluyen en esta categoria los crédiios por operaciones comerciales y
los créditos por operaciones no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos finaneieros que se originan en
la venta de bienes v la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa
con cobro aplazado, y

b) Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos {inancieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son
de cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones de préstamo o
erédito concedidos por la empresa.

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al
valor razonable de la contraprestacion entregada, mds los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles,

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio
y que no tienen un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los
dividendos a cobrar v los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo
importe se espera recibir en el corto plazo, se pueden valorar por su valor nominal cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

En cuanto a la valoracién posterior, los activos financieros incluidos en esta categoria se

valoran por su coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de
pérdidas v ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.
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Los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto en el
apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuardn valorandose por
dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un active financiero se modifican debido a las
dificultades financieras del emisor, la empresa analizard si procede contabilizar una pérdida
por deterioro de valor.

Al menos al cierre del ejercicio, deberan efectuarse las correcciones valorativas necesarias
siempre que exista evidencia objetiva de gue el valor de un activo financiero, o de un grupo
de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha
deteriorado como resultado de uno o mds eventos que hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccion o retraso en los flujos de efectivo
estimados futures, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor. la Entidad
procede a revisar detalladamente todos los saldos para determinar si el valor cobrable se ha
deteriorado como consecuencia de problemas de cobrabilidad u otras circunstancias

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros seré la diferencia entre su valor
en libros v el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los
procedentes de la ejecucion de las garantias reales y personales, que se estima van 4 generar,
descontados al tipo de interés efectivo caleulado en el momento de su reconocimiento inicial,
Para los activos financieros a tipo de interés variable, se empleara el tipo de interés efectivo
que corresponda a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones
contractuales. En el cdleulo de las pérdidas por deterioro de un grupo de activos financieros
se podran utilizar modelos basados en formulas o métodos estadisticos.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversion cuando el importe de dicha
pérdida disminuyese por causas relacionadas con un evento posteriot, se reconocen como un
gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del
deterioro tendra como limite el valor en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de
reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

No obstante, como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuros se puede utilizar
el valor de mercado del instrumento, siempre que éste sea lo suficientemente fiable como para
considerarlo representativo del valor que pudiera recuperar la empresa.

El reconocimiento de intereses en los activos financieros con deterioro crediticio seguira las
reglas generales, sin perjuicio de que de manera simulténea la empresa deba evaluar si dicho
importe serd objeto de recuperacion y, en su caso, contabilice la correspondiente pérdida por
deterioro.
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b) Activos financieros a coste. En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracion:

a) Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, tal como
estas quedan delinidas en la norma 13" de elaboracion de las cuentas anuales.

b) Las restantes inversiones en instrumentos de patrimenio cuyo valor razonable no pueda
determinarse por referencia a un precio cotizado en un mercado activo para un
instrumento idéntico, 0 no pueda estimarse con fiabilidad, y los derivados que tengan
como subyacente a eslas inversiones.

¢) Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera
fiable, salvo que se cumplan los requisitos para su contabilizacion a coste amortizado.

d) Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion
y similares.

e) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan cardcter 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.

f) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera de
valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible
obtener una estimacion fiable de su valor razonable.

[as inversiones incluidas en esta categoria se valoraran inicialmente al coste, que equivaldrd
al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles, debiéndose aplicar, en su caso, en relacién con las empresas del
grupo, el eriterio incluido en el apartado 2 de la norma de registro y valoracion 21° relativa a
operaciones entre empresas del grupo, y los criterios para determinar el coste de la
combinacion establecidos en la norma sobre combinaciones de negocios.

No obstante, si existiera una inversion anterior a su calificacion como empresa del grupo,
multigrupo o asociada, se considerara como coste de dicha inversion el valor contable que
debiera tener la misma inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa calificacion,
Formara parte de la valoracion inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcion y
similares que, en su caso, s¢ hubiesen adquirido.
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En cuanto a la valoracion posterior, los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria
se valoraran por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro,

Cuando deba asignarse valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplicard el
método del coste medio ponderado por grupos homogéneos, entendiéndose por estos los
valores que tienen iguales derechos.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripeion y similares o segregacion de los
mismos para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuira el valor contable de
los respectivos activos. Dicho coste se determinara aplicando alguna formula valorativa de
general aceptacion.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y
similares se valorardn 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.

Se aplicara este mismo eriterio en los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter
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 hien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la
citada empresa. Si ademds de un interés contingente se acuerda un interés fijo irrevocable,
este (iltimo se contabilizard como un ingreso financiero en funcion de su devengo. Los costes
de transaccion se imputarén a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de
la vida del préstamo participativo.

Al menos al cierre del ejercicio, deberdn efectuarse las correcciones valorativas necesarias
siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversion no serd
recuperable.

El importe de la correccion valorativa serd 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 el valor actual de los flujos de efectivo futuros detivados de la inversion, que para
el caso de instrumentos de patrimonio se caleularan, bien mediante la estimacion de los que
se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la empresa
participada y de la enajenacion o baja en cuentas de la inversion en la misma, bien mediante
la estimacion de su participacién en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la
empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacion
0 baja en cuentas.
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Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de
patrimonio, la estimacion de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se caleulara en
funcién del patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias técitas exislentes en
la fecha de la valoracién, netas del efecto impositivo. En la determinacion de ese valor, y
siempre que la empresa participada haya invertido a su vez en otra, debera tencrse en cuenta
el patrimonio neto incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los
criterios del Cadigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

Cuando la empresa participada tuviere su domicilio fuera del territorio espanol, el patrimonio
neto a tomar en consideracion vendra cxpresado en las normas contenidas en la presente
disposicion. No obstante, si mediaran altas tasas de inflacion, los valores a considerar seran
los resultantes de los estados financieros ajustados en el sentido expuesto en la norma relativa
a moneda exfranjera.

Con cardcter general, el método indirecto de estimacion a partir del patrimonio neto se podra
utilizar en aquellos casos en que puede servir para demostrar un valor recuperable minimo sin
la necesidad de realizar un analisis mas complejo cuando de aquel se deduce que no hay
deteriora.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su
reversion, se registraran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de perdidas
y ganancias. La reversién del deterioro tendrd como limite el valor en libros de la inversion
que estaria reconocida en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el deterioro del
valor.

No obstante, en el caso de que se hubiera producido una inversion en la empresa, previaa su
calificacién como empresa del grupo, multigrupo o asociada, y con anterioridad a esa
calificacion, se hubieran realizado ajustes valorativos imputados directamente al patrimonio
neto derivados de tal inversion, dichos ajustes se mantendran fras la calificacion hasia la
enajenacion o baja de la inversidén, momento en el que se registrarén en la cuenta de pérdidas
y gananeias, o hasta que se produzean las siguientes circunstancias:

a) En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las correcciones
valorativas por deterioro se registrarin contra la partida del patrimonio neto que recoja los
ajustes valorativos previamente practicados hasta el importe de los mismos, y el exceso,
en su caso, se registrard en la cuenta de pérdidas y ganancias. La correccion valorativa por
deterioro imputada directamente en el patrimonio neto no reverlira.
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b) En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando posteriormente
el importe recuperable sea superior al valor contable de las inversiones, este tltimo se
incrementard, hasta el limite de la indicada reduccién de valor, contra la partida que haya
recogido los ajustes valorativos previos y a partir de ese momento el nuevo importe
surgido se considerard coste de la inversion. Sin embargo, cuando exista una evidencia
objetiva de deterioro en el valor de la inversion, las pérdidas acumuladas directamente en
el patrimonio neto se reconocerdn en la cuenta de pérdidas y ganancias.

2. Pasivos financieros,

Los principales pasivos financieros se regisiran inicialmente por el efectivo recibido, neto
de los costes incurridos en la transaccion. En ejercicios posteriores se valoraran de acuerdo
con su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo.

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al
contenido de los acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo econdmico.

Un instrumento de patrimonio es un conirato que representa una participacion residual en
el patrimonio del grupo una vez deducidos todos sus pasivos.

a) Pasivos financieros a coste amortizado.

Con cardcter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales y
los débitos por operaciones no comerciales:

a) Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en
la compra de bienes y servicios por operaciones de trifico de la empresa con pago
aplazado, y

b) Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, o siendo
instrumentos derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de operaciones de
préstamo o crédito recibidos por la empresa.

Los préstamos participativos que tengan las caracteristicas de un préstamo ordinario o comin

también se incluirdn en esta categoria sin perjuicio de que la operacion se acuerde a un tipo
de interés cero o por debajo de mercado.
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Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contratio, es el precio de la transaccion, que equivale al
valor razonable de la contraprestacion recibida ajustado por los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles.

No obstante, 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 podran valorar por
su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

En cuanto a la valoracion posterior, se valoraran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizarén en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipo de interés efectivo,

No obstante, los débitos econ vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuarin
valorindose por dicho importe.

4.5, Impuesto sobre beneficios.

Con fecha 30 de marzo de 2017, y con efectos a partir del gjercicio fiscal 2017 la Sociedad
comunicod a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su
domicilio fiscal la opeion adoptada por su anterior Accionista Unico de acogerse al régimen
fiscal especial de SOCIMI.

Las SOCIMTIs, sociedades espaiiolas son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacion
y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al
menos, siete afios, a las que también se les perniite la tenencia de participaciones en otras
entidades de inversion inmobiliaria, y que estin obligadas a distribuir en forma de dividendo
la mayoria de las rentas generadas.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los
requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacién del régimen fiscal especial
previsto en dicha Ley tributarén a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades.

En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacién el articulo 25 del
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de
aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos I, 111,
IV de dicha norma. En todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, serd de aplicacion
supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades.
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La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en
el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede
de sus socios, estén exentos o (ributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho
gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Ademis, las SOCIMIs se benefician de la aplicacién de una bonificacion del 95% de la
cuota del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
devengada con motivo de la adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento (o
terrenos para la promocion de viviendas destinadas al arrendamiento) siempre que, en
ambos casos, se cumpla el perfodo minimo de tenencia de dichos activos, es decir, que
permanezcan arrendados durante al menos tres afios.

Segtn la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmabiliario, podra optarse
por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de
esta Ley, aun cuando no se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion
de la aplicacion de dicho régimen.

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

Los activos v pasivos por impuesto diferido corriente se valorardn por las cantidades que
se espera pagar o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente
o aprobada y pendiente de publicacién en la fecha de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las
diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus
valores en libros. Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial
de un activo o un pasivo en una transacci6n distinta a una combinacién de negocios que en
el momento de la transaccién no afecta ni al resultado contable ni a la base imponible del
impuesto no se reconocen.

Fl impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados
o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se aplica cuando el correspondiente
activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide. Los
activos por impuesto diferido se reconocen en la medida en que resulte probable que se
vaya a disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias
temporarias.
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4.6. Arrendamiento y otras operaciones de naturaleza similar.

Cuando la Sociedad es el arrendatario - Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y
beneficios derivados de la titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los
pagos en concepto de arrendamiento operativo se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio en que se devengan sobre una base lineal durante el perfodo de arrendamiento.

Cuando la Sociedad es la arrendadora - Arrendamiento operativo

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operativo, el activo se incluye en el
balance de acuerdo con su naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen
de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

4.7. Ingresos y gastos.

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio del devengo con independencia del
momento en que se produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

La empresa reconoce los ingresos por el desarrollo ordinario de su actividad cuando se
produce la transferencia del control de los hienes o servicios comprometidos con los clientes,

Fn ese momento, la empresa valora el ingreso por el importe que refleje la contraprestacion
a la que espera tener derecho a cambio de dichos bienes o servicios.

Para aplicar este criterio fundamental de registro contable de ingresos, la empresa sigue un
proceso completo que consta de las siguientes efapas sucesivas:

a) Identificar el contrato (o contratos) con el cliente, entendido como un acuerdo entre dos
0 mas partes que crea derechos y obligaciones exigibles para las mismas.

b) Identificar la obligacion u obligaciones a cumplir en el contrato, representativas de los
compromisos de transferir bienes o prestar servicios a un cliente.

¢) Determinar el precio de la transaccion, o contraprestacion del contrato a la que la

empresa espera tener derecho a cambio de la transferencia de bienes o de la prestacion
de servicios comprometida con el cliente.
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d) Asignar el precio de la transaccion a las obligaciones a cumplir, que deberé realizarse
en funcion de los precios de venta individuales de cada bien o servicio distinto que se
hayan comprometido en el contrato, o bien, en su caso, siguiendo una estimacion del
precio de venta cuando el mismo no sea observable de modo independiente.

e) Reconocer el ingreso por actividades ordinarias cuando (a medida que) la empresa
cumple una obligacion comprometida mediante la transferencia de un bien o la
prestacion de un servicio; cumplimiento que tiene lugar cuando el cliente obtiene el
control de ese bien o servicio, de forma que el importe del ingreso de actividades
ordinarias reconocido serd el importe asignado a la obligacion contractual satisfecha.

Con el fin de contabilizar los ingresos atendiendo al fondo econdmico de las operaciones,
puede ocurrir que los componentes identificables de una misma transaccion deban
reconocerse aplicando criterios diversos, como una venta de bienes y los servicios anexos; a
la inversa. transacciones diferentes pero ligadas entre si se tratardn contablemente de forma
conjunta.

Los créditos por operaciones comerciales se valoran de acuerdo con lo dispuesto en la norma
relativa a instrumentos financieros.

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacion de servicios se
valoran por ¢l importe monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida,
recibida o que se espera recibir, derivada de la misma, que, salvo evidencia en contrario, serd
el precio acordado para los activos a trasferir al cliente, deducido: el importe de cualquier
descuento, rebaja en ¢l precio u otras partidas similares que la empresa pueda conceder, asi
como los intereses incorporados al nominal de los créditos.

No obstante, pueden incluirse los intereses incorporados a los créditos comerciales con
vencimiento no superior a un afio que no tengan un lipo de interés contractual, cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

No forman parte de los ingresos los impuestos que gravan las operaciones de entrega de
bienes y prestacién de servicios que la empresa debe repercutir a terceros como ¢l impuesto
sobre el valor afiadido y los impuestos especiales, asi como las cantidades recibidas por
cuenta de terceros.
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Ingresos relacionados con la actividad inmobiliaria.

La Sociedad registra los ingresos procedentes de la actividad inmobiliaria en el momento que
se produce la transferencia de los riesgos y beneficios al comprador que normalmente
coincide con el (raspaso de la propiedad. Los ingresos procedentes de los alquileres de
inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Los costes
relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se
reconocen como gasto.

Dichos inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo arrendamiento
operativo, se incluyen en la linea de “Inversiones inmobiliarias™ en el balance.

Ingresos por intereses.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiero temporal, en funcion
del principal pendiente de cobro y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que
ipuala exactamente los futuros recibos en efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del
activo financiero con el importe en libros neto de dicho activo.

4.8. Provisiones y contingencias.
Al tiempo de formular las cuentas anuales, ¢l Consejo de Administracion diferencia entre:

a) Provisiones. Pasivos que cubren obligaciones presentes a la fecha del balance surgidas
como consecuencia de sucesos pasados de los que pueden derivarse perjuicios
patrimoniales de probable materializacion para la Sociedad, cuyo importe y momento de
cancelacion son indeterminados.

Dichos saldos se registran por el valor actual del importe mas probable que se estima que
la Sociedad tendrd que desembolsar para cancelar la obligacion.

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

Las cuentas anuales de la Sociedad recopen todas las provisiones significativas con respecto
a las cuales se estima que es probable que se tenga que atender la obligacion.

Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre
los mismos, conforme a los requerimientos de la normativa contable.
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Las provisiones que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacién disponible
sobre las consecuencias del suceso que las origina y son reestimadas con ocasion de cada
cierre contable, se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron
originalmente reconocidas, procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas
obligaciones dejan de existir o disminuyen.

4.9, Gastos de personal.

a) Indemnizaciones por despido. De acuerdo con la normativa laboral vigente, existe la
obligacién de indemnizar a aquellos empleados que sean despedidos sin causa

Jjustificada.

No existen razones objetivas que hagan necesarias la contabilizacion de una provision
por este conceplo.

b) Planes de pensiones, La Sociedad no tiene ni gestiona un plan especifico de pensiones
de jubilacién para sus empleados, estando todas las obligaciones al respecto cubiertas
por ¢l sistema de la Seguridad Social del Estado.

4,10, Operaciones entre empresas del grupo.

Las operaciones enire empresas del mismo grupo, con independencia del grado de
vinculacion, se contabilizan de acuerdo con las normas generales, tal y como establece la
Norma de registro y valoracién 21" del Plan General de Contabilidad. Los elementos objeto
de las transaceiones que se realicen se contabilizarén en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado dificre de su valor razonable, la diferencia se
registra atendiendo a la realidad econémica de la operacion. La valoracién posterior se
realiza de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para las cuentas que
corresponda.

Esta norma de valoracién afecta a las empresas del grupo y a las partes vinculadas, cuyas
definiciones se explicitan en las normas de elaboraci6n de las cuentas anuales del PGC. En
este sentido:

a) Se entenderd que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas
por una relacion de control, directa o indirecta, andloga a la prevista en el articulo 42
del Codigo de Comercio, 0 cuando las empresas estén controladas por cualquier medio
poruna o varias personas juridicas que actiien conjuntamente o se hallen bajo direccién
tinica por acuerdos o clausulas estatutarias.
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b) Seentenderd que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del
grupo en el sentido sefialado, la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan
sobre esa empresa asociada una influencia significativa, tal como s¢ desarrolla
detenidamente en la Norma 13 de elaboracion de las cuentas anuales.

¢) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene la
posibilidad de ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas o participes, €l control sobre otra o una influencia significativa en la toma
de decisiones financieras y de explotacién de la otra, tal como se detalla
detenidamente en la Norma 15 de elaboracion de las cuentas anuales.

4.11. Valor razonable.

El valor razonable es el importe al que un instrumento financiero es intercambiado entre
partes interesada y debidamente informadas en una transaccion en condiciones normales
de mercado.

El valor razonable de los instrumentos financieros comercializados en mercados aclivos
se basa en los precios de venta de mercado al cierre del gjercicio.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo
se determina usando téenicas de valoracion. La Sociedad utiliza principalmente téenicas
de valoracion que usan informacién de transacciones recientes realizadas de acuerdo a las
condiciones de mercado existentes para instrumentos similares. Para determinar ¢l valor
razonable del resto de instrumentos financieros se utilizan otras técnicas, como flujos de
efectivo descontados estimados.

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

4.12. Estado de flujos de efeetivo.
El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y en el

mismo se utilizan las siguientes expresiones con ¢l significado que se indica a
continuacién:
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— Actividades de explotacion, son aquellas actividades procedentes de la explotacion
que corresponden a los ingresos ordinarios de la Sociedad, asi como otras actividades
que no pueden ser calificadas como de inversion o financiacion.

- Actividades de inversion, son los pagos que tienen su origen en la adquisicion de
activos no cortientes v otros activo no incluidos en ¢l efectivo y otros activos liquidos
equivalentes, tales como inmovilizado intangible, material, inversiones inmobiliarias
o inversiones financieras, asi como los cobros procedentes de su enajenacion o de su
amortizacion al vencimiento.

~ Actividades de financiacion, son aquellas actividades de financiacion que comprenden
los cobros procedentes de la adquisicion por terceros de titulos valores emitidos por la
empresa o de recursos concedidos por entidades financieras o terceros, en forma de
préstamos u otros instrumentos de financiacion, asi como los pagos realizados por
amortizacion o devolucion de las cantidades aportadas por ellos. Figurardn también
como flujos de efectivo por actividades de financiacion los pagos a favor de los
accionistas en concepto de dividendos.

Nota 5.  Gestidén del riesgo financiero

La gestién de los riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en el Consejo de
Administracion, el cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la
exposicion a las variaciones de los tipos de interés y los tipos de cambio, asi como a 10s riesgos
de crédito vy liquidez. A conlinuacién, se indican los principales riesgos que impactan a la
Sociedad:

a) Riesgo de lipo de cambio

El riesgo de tipo de cambio viene afectado por la evolucién de los cambios de la moneda,
en el momento en que se deben realizar operaciones en moneda distinta del euro. Cuando
las operaciones son de importes relevantes, el mecanismo que se intenta es el de asegurar
las operaciones a realizar.

La Sociedad no opera con moneda extranjera ni en el presente cjercicio ni en el gjercicio
anterior por lo que este riesgo queda mitigado.
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b) Riesgo de tipo de inierés

El riesgo del tipo de interés puede afectar al céleulo del valor actual de los flujos futuros
de efectivo para la determinacion del valor razonable, asi como a los gastos financieros por
la financiacion de las operaciones comerciales y de los préstamos y créditos a tipo variable
o bien que deban ser renovados. La variabilidad del tipo de interés radica en la coyuntura
econdmica europea, pero también la mundial.

En este sentido, el riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de las deudas
con entidades de crédito a tipos variables siendo su referencia el Euribor més un diferencial.

La Sociedad estima que este indice de referencia no suffird variaciones significativas por lo
que este riesgo no se considera significativo, Una variacion del 1% al alza del Buribor
representaria un mayor gasto financiero de aproximadamente 100 miles de euros.

¢) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es considerado por los Administradores de la Sociedad como reducido,
ya que los arrendatarios son de calidad crediticia razonable y ratificada por el hecho de que
las rentas se suelen cobrar mensualmente por anticipado y el resto de los gastos a distribuir
a los arrendatarios no suele tener antigiiedad superior a tres meses, Adicionalmente, la
Sociedad cubre dicho riesgo mediante depositos adicionales y fianzas que son solicitadas
a sus inquilinos.

En cualquier caso, la Sociedad tiene establecido un procedimiento de gestion de cobros en
el caso de que se produzea el retraso en el cobro de alguna mensualidad. El procedimiento
consiste en varias comunicaciones al inquilino con creciente formalidad. Si el impago
persiste se dar4 comienzo al proceso de desahucio y reclamacion de cantidades, con el
apoyo de un bufete de abogados especializado,

También se realiza la gestién del riesgo de crédito por parte de la Sociedad para la siguiente
agrupacidn de actives financieros:

~  Inversiones de empresas del grupo y asociadas a largo plazo (Véase Notas 10.1 y 10.2).

- Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (Véase Nota 10.1)

d) Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica ¢l mantenimiento de suficiente efectivo
y valores negociables o la disponibilidad de acceder a financiacion.
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[a Sociedad mantiene siete préstamos hipotecarios y una linea de crédito concedida por el ICO
por un importe total de 14.672.478.40 euros a 31 de diciembre de 2021, tesoreria al cierre del
gjercicio por importe de 407.012,19 euros, y un fondo de maniobra positivo de 229.176,91
euros, De todas formas, la Sociedad posee un volumen importante de activos inmobiliarios
libres de cargas y por lo tanto susceptibles de financiacion hipotecaria.

e) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad se acogié con fecha 30 de marzo de 2017
al régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones que se
encuentran detalladas en la Nota 1, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen general
siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al
incumplimiento. El consejo de administracién realiza una revision del cumplimiento por parte
de la Sociedad de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de asegurar con las
ventajas fiscales establecidas en ley de SOCIMI.

f) Riesgo de mercado

Otro de los riesgos a los que estd expuesto la Sociedad es el de riesgo de mercado por posibles
desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de contratos de alquiler. Estos
riesgos afectarian de forma negativa en la valoracion de los activos inmobiliarios de la
Sociedad. Asimismo, también es un riesgo de mercado las fluctuaciones de precios que
impactan sobre el valor razonable de los activos inmobiliarios. Estos riesgos estan mitigados
dentro de la Sociedad mediante una gestion activa de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de éstos ya sea mediante una politica de inversién que permila su reposicionamiento,
la seleccion de clientes afectos y condiciones del arrendamiento, y a través de una politica
activa de la fluctuacién de las inversiones de los precios del mercado inmobiliario.

g) Gestion del riesgo de capital

El objetivo de la Sociedad en relacion con la gestion del capital es la salvaguarda de la
capacidad del mismo para mantener una rentabilidad sostenible a largo plazo; que la
Sociedad tenga capacidad para financiar su erecimiento via financiacion interna o externa,
para obtener una rentabilidad adecuada a los accionistas y mantener una estructura optima
de capital que incluya recursos propios, la generacién de tesoreria propia del negocio en
cada ejercicio y en la medida de lo necesario, recursos ajenos con el minimo coste.

La Sociedad considera el nivel de apalancamiento como indicador para la gestion de

capital. A continuacién, en siguiente cuadro se muestra ¢l nivel de apalancamiento de la
Sociedad:
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Euros
31/12/2021 31/12/2020
Deuda financiera 14.696.527.54 15.432.918,70
Efectivo y ofros liquidos equivalentes  (407.012,19) (285.548,15)
Deuda financiera neta 14.289.515,35 15.147.370,55
Patrimonio neto 27.412.394.53 27.039.994,55
Apalancamiento (¥) 52,13% 56,02%

{*) Deuda financiera neta,/ Patrimonio nelo

La Sociedad considera que un nivel de apalancamiento del 52,13% es razonable para el
desarrollo adecuado de sus actividades.

Nota 6.  Inmovilizado intangible

L.a composicion y el movimiento habido durante los cjercicios cerrados a 31 de diciembre de
2021 y a 31 de diciembre de 2020 en ¢l epigrafe del balance y su correspondiente amortizacion
acumulada ha sido el siguiente:

Inmovilizado intangible - 2021

(Eurng)
Amorizacion Yalor neto
Saldes ul Allas Saldos al teunukada al conlableal
Deseripeinn 31-12-2020 2021 3)-12-202) 31-12-2021 31.12-2021
« Aplicacionss informaticas 9.887.27 - 9.887.27 L100.63) 766,64
pmm———— e — p——— - —
(Euras]
Saldosal  Dolaciones Saldos al
Amortizacion acumulada 41-12-2020 2021 31-12-2021
= Aplicaciones informéticas G628 A 2471 83 9.100,63
F—— — ———i —— e
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Inmovilizado intangible - 2020

{Euroa)
Amariizaciin Yalor neto
Sakdos ol Altas Saldos al acunulada al contable al
Deseripeitn 31-12-2019 020 31-12-2020 31-12-2020 31-12-2020
s Aplicaciones infommsi was 988727 - 088727 (GE25.80) 333847
(Fums)
Soldosal  Delaciones Saldos al
Amortiaeiin ssumulada 3L-12-2019 N0 31-12-2020
+ Aplicaciones infbrmiticos 4, 156,98 247182 628,80

Para los ¢jereicios terminados al 31 de diciembre de 2021 y 2020, no se han producido altas por
inmovilizado intangible.

El cargo a resultados del ejercicio 2021 en concepto de dotacién a la amortizacion de
inmovilizado intangible ha ascendido a 2.471,83 curos (2.471,82 euros en el ejercicio 2020).

La Sociedad no ha registrado ninguna baja durante los ejercicios 2021 y 2020, Adicionalmente,
la Sociedad no dispone de elementos totalmente amortizados y todavia enusoa 31 de diciembre
de 2021 ni a 31 de diciembre de 2020.

La Sociedad amortiza el inmovilizado intangible siguiendo el método lineal aplicando
porcentajes de amortizaci6n anual calculados en funcion de los afios de vida util estimada de
los respectivos bienes. Los porcentajes de amortizacion aplicados para los gjercicios 2021 y
2020 se detallan a continuacion:

% anual

Aplicaciones informaticas 23

yqta i Inmqj\_«ilizndn material

La composicion y el movimiento habido durante los cjercicios cerrados a 31 de diciembre de
2021 y a 31 de diciembre de 2020 en el epigrafe del balance y su correspondiente amortizacion
acumulada ha sido el siguiente;
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Inmovilizado material -
(Furas)
Amnrbescion Walar neio
Saldas al Altas ez Saldesal actmu lndial eoiitakle ol
Degeripeiin 11122000 202 262l 31-12-203) 21-12-2021 31122080
* Ingalaciones lecnicas 119149 : - 119149 (1.250,11) 193238
+ Cliras imialneionas 175368 . - T.753.68 (3.003.95) 474973
= Mobilinsio 21,518,685 - - 2504909 (802 24 1345731
+ Emuinos parn nrocesad do infarmacian 2%871,16 - - TEATLAG {28.55842) LT
= Qpro imem ovili zado mntens] T AT E - - | {RO 785 | 38005
6. 583,82 = = [l il i"h (41T 208411
[ Furos)
Saldos al Dulacwnes Bajm Saldos al
Amactieacion peunulada 31-12-2024 L0 2021 A-12-202)
» Inshalsiones idencas 839596 39,15 - | 2580
= s instalachones T.128.50 775,36 - 1007 55
» Mobiliario 500008 2051.05 - 06234
= Equipos par proceros de o formazian 2134062 7217.80 - 0550 AT
» Oitres inmmeevilizodn mkeri sl 1101 pal ] = v
3052 66 1 G905 - 41T
Inmovilizado material - 2020
{ Eoras )
Amiar imeldn Valor neta
Saldes al Alis Hajn Snidos al neumakada ol wontabile al
Descnpeinmg ] e K0 A 1-13-2000 Jl=] 22020 Jh-1z=2000
+ |natalachones ibenjcas 3 191,49 - 319142 U09,10) 225153
» (R insialiciones T.TALGR - T.753,68 (22285 352509
+ Mobiliorio M S10A5 - 2151955 (R VR 1560677
» Bogwinos poranpmeeios e informackm 2887116 = - ZRATLIG (21340620 7.530.54
« (o inmavilizmdo meaetial 234184 - - 2HI1R {633,01) LGl T
ﬂ.saagz > - 61 5H1 42 (310052 6 133116
(Farrnz)
Saldos al Daotacionca Bajas Saldos al
Avvortizmcitn s (ol -12-2004 L] ke 31-12-2000
= Inslaleciones teniens (2L E] GIL ALY - 339,96
= (s inptalneion es 145322 TISAT E 222859
+ Maobilans 2,750 .41 215157 . 591033
» Enisipos pirs procesns de informacion [ R benk 5] TN - 2134062
= Oteo inmovilizade moterial —E 2418 - Gl
20,363,600 10680,06 - 31 052,56

Para los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, no se
han producido altas por inmovilizado material.

El cargo a resultados del ejercicio 2021 en concepto de dotacién a la amortizacion de inmovilizado
material ha ascendido a 10,689,05 euros (10.689,06 euros en ¢l gjercicio anterior).
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La Sociedad no ha registrado ninguna baja durante los ejercicios 2021 ni 2020. Adicionalmente, la
Sociedad no dispone de elementos totalmente amortizados y todavia en uso a 31 de diciembre de
2021 ni a 31 de diciembre de 2020.

La Sociedad amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal aplicando
porcentajes de amortizacion anual calculados en funeion de los aflos de vida Gfil estimada de
los respectivos bienes. Los porcentajes de amortizacion aplicados para los ejercicios 2021 y
2020 se detallan a continuacion:

% anual
Instalaciones técnicas y otras instalaciones 10
Mobiliario 10
FEquipos para procesos de informacion 25
Otro inmovilizado material 10

Al cietre de los ejercicios 2021 y 2020 no existen bienes afectos a ningin tipo de garantia.

Para estos activos la Sociedad tiene contratada una poliza de seguros.

Nota 8. Inversiones inmobiliarias

La composicién y el movimiento habido durante los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de
2021 y a 31 de diciembre de 2020 en el epigrafe del balance y su correspondiente amortizacion
acumulada ha sido el siguiente:

40



002812346

CLASE 8°

Urban View Development Spain Socimi, S.A. UBBARN VIEW

Menoria del efercicio terminaclo el 31 de diciembire de 2021

Enversiones inmohiliarias - 2021

LlESt ]
[kctarver Amaniesan ekt il
Bnkleral Al Fam Timemsd Buguiiritin s Faldaial mrentadicky meilids bt 6l
(L ] pIRE L ] MM Lo} = LLis] A NI A0-13-1m) 111330
v e p e i AT R - [ ER LR [RLE R LR LR ] [LIT A [LLr RLILY]
¢ Cupdneciacs [RFFRS-C AL IM!HE}]I (ITEE] £ ] TIRLER I2LAREE Y [IEL Rt t ) [ o] TLERAERH G LLE L e
ol i [ ek et ean i e nrxizm - oF, I51.H) P s [Ur SR A
70 MLk AL (LTS Tr] MRk . 1 ¥ERIEYR TR 21T [EiF LR ITRRALLETD diL
Ll
‘Sabm g Thrtxinns N Reps bicuackin s al
e Byt ik Hhel 2150 J0rl T i Aot
L i ARl TE FILM AT MWL NI} - TS 4NN
(et BT
Coaprinsru ket saklmal [Tt Frvnithpes Sakk
por uesrern eremilake H-La-rodw Aoz L] 1311
v Hewmien v e nalmalkes ri=F ] - EELEE
o Carinikmes W01 . BT
SR FLHRTT
Inversiones inmobiliarias - 2020
limrcy
e AnsiEscin el e
Aalllnal Absn Mijia frsparar e pulsrira esim Balbuval ammpldn senmilnta af eniriablea ]
B arpekin Fi-w-aae 2z FLFL Hi3u 0148 PRy rnaom LIER R LR RIS ]
+ Temari phbrssanieinks BLS IR 13 LirE LR - LRI04 N TI AR L D EEE b BAR nin g
& Vot iNssm I ITERYY S A7.AT100 ORI TN T dfLed [SLEL N A [[EEFE L] P 232 [EEC R ALRLN LERER LN
= i pon pem e peas s meclidaiag [{ELAR AR [erE R R = MEANRIR - - inJaLm
P L DR LT ) W AAE,TE LR AT (R CONTTRY FAT TTER RN REUR T S TLIV LRGN Y
LHimus
akluial [ { B b im Enblni sl
ST — 1) m2am ™0 foze 020 ¥ 0-Fuaw
= Cariimcckings An, e 13 LER IR} [ANEERCTY A3 3= kae7d
Faaun )
Clanws chers s rabemboas Fablaaa] sz cman Hewsmiines Kaklow el
fpord sbagars acamililn 1 E-anm anzn $EH ] Al LA
= TewenusylBassmaanis FUANA 27.0EAN | (L8155 TRAR
* Consmechiae [ =R ] L -E ] A2 AT P00, TE
CRRTINGS LERTTEN] AT Iz
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Las inversiones inmobiliarias recogen 174 apartamentos, 13 parkings y 2 fincas. Las inversiones
inmobiliarias han sido adquiridas en Catalufia, en la Comunidad de Madrid, en la Comunidad
Valenciana y en las Islas Baleares. El valor total de las altas del ejercicio de inversiones
inmobiliarias asciende a 166.255.61 euros (106.869,71 euros durante el ejercicio anterior) y
corresponden Gnicamente a obras de mejoras realizadas en los inmuebles de la compaiiia. El
detalle de las inversiones inmobiliarias especificando la ubicacion, el afio de adquisicion, el coste,
asi como los ingresos asociados a las mismas, se especifican en el Anexo [.

Las bajas del ejercicio corresponden a la enajenacion de 6 apartamentos de la compaiiia, habiendo
generado un beneficio de 453.352,87 registrado en el epigrafe “Resultados por enajenaciones de
inmovilizado™ de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. Las bajas del cjercicio anterior
cortespondieron a la enajenacion de un inmueble de la compafia, generando un beneficio de
58.379,55 euros.

El articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece que ¢l incumplimiento del requisito
de permanencia establecido en el apartado 3 del articulo 3 de dicha ley implicard, en el caso de
inmuebles, la tributacién de todas las rentas generadas por dichos inmuebles en todos los perfodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion este régimen fiscal especial, de acuerdo
con el régimen y el tipo generales de gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Durante el ejercicio 2021 se han producido enajenaciones de inversiones inmobiliarias, que no
cumplian los requisitos de mantenimiento establecidos en la Ley 11/2009 de 26 de octubre, y
cuyo resultado asociado a estas inversiones, por tanto, no se puede acoger al régimen fiscal
especial establecido en dicha ley. El resultado generado por estas inversiones sujeto al lmpuesto
sobre Sociedades asciende a 129.826,29 euros (véase Nota 12.2), El resultado obtenido exento
de tributacion por cumplir con los requisitos de la SOCIMI en el Impuesto sobre Socicdades
asciende a 323.526.58 curos.

El cargo en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2021 en concepto de dotacién a la
amortizacion de las inversiones inmobiliarias ha ascendido a 221.510,87 euros (182.604,52
euros en el ejercicio anterior).

Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad ha entregado anticipos a proveedores de inmovilizado por
importe total de 107.150,31 curos. Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad entregd anticipos a
proveedores por importe de 112.332,19 euros. Dichos anticipos fueron entregados para la compra
de material de obra para las reformas de diversos inmuebles.

Para el cdleulo de la amortizacion se utiliza el método lineal en funcion de los afios de vida itil
estimados para los mismos. Actualmente la totalidad de las inversiones inmobiliarias se
corresponden a terrenos y construcciones destinados al arrendamiento. La amortizacion de las
construcciones de las inversiones inmobiliarias en se realiza linealmente en un periodo de 50
afios.
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Es politica de la Sociedad formalizar polizas de seguro con compaiiias de reconocida solvencia
para cubrir los posibles riesgos a los que estén sujetos los diversos elementos de sus inversiones
inmobiliarias.

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, existen inversiones inmobiliarias que constituyen
garantias hipotecarias de préstamos formalizados sobre la mismas (véase Nota 10.3).

Ni a3l de diciembre de 2021 ni del ejercicio anterior existian compromisos de compra,

Durante los ejereicios 2021 y 2020, la Sociedad ha encargado a un experto independiente
(Gesvalt Sociedad de Tasacién, S.A.), la valoracién de la totalidad de los inmuebles que
componen el epigrafe “Inversiones inmobiliarias”. La Sociedad evalia al cierre de cada
ejercicio el valor razonable de las inversiones inmobiliarias.

De la valoraci6n realizada por un experto independiente y cuyo valor neto contable al cierre del
ejercicio 2021 asciende a 20.494.443 43 euros, la tasacion de estos asciende a 32.651.001,13
euros, 1o que supone una plusvalia de 12.156.557,70 euros. Los activos que fueron valorados a
cierre del ejercicio 2020 por ¢l mismo experto independiente, su valor neto contable ascendia a
21.059.066,83 curos, v la tasacion de estos ascendia a 33.813.663,33 euros, lo que suponia una
plusvalia 12.754.596,50 euros.

Duranie el presente ejercicio la Sociedad no ha registrado deterioro de valor de sus inversioncs
inmobiliarias ni reversion sobre lag mismas.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad ha firmado contratos de compraventa con pacto de
arras penitenciales. El importe recibido por las arras penitenciales asciende a 58.690,96 euros
y se encuentran registrados en la partida “Anticipo de clientes” en el epigrafe “Acreedores
comerciales™ del balance adjunto. Las escrituras de compraventa se formalizardn durante el
primer trimestre del ejercicio 2022, El valor neto contable a 31 de diciembre de 2021 de estos
inmuebles asciende a 353.306,34 euros.

Nia31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad tiene activos totalmente amortizados y en uso.

La Sociedad determina periodicamente el valor razonable de los elementos de inversiones
inmobiliarias de forma que, al cierre de cada periodo, el valor razonable refleja las condiciones
de mercado de los activos inmobiliarios. Las valoraciones se determinan tomando como
teferencia las valoraciones realizadas por expertos independientes.
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El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2021
se caleula en funcion de valoraciones realizadas por (Gesvall sociedad de tasacion, S.A.),
valoradores independientes no vinculados a la Sociedad, y asciende a 32.651.001.13 euros. El
método utilizado por el experto independiente para la valoracién de los inmucbles se ha
realizado de acuerdo con el Red Book *Valoracién RICS — Estandares Profesionales™ 107
Edicion, publicado en julio de 2017, método de descuento de flujos de efectivo.

Se ha llevado a cabo un andlisis de descuento de flujos de caja para cada unidad a valorar,
teniendo en cuenta si estan arrendados o no, asi como el plazo de comercializacion previsto
para cada una de ellas, A partir de estos pardmetros se establece el horizonte de inversion de
cada descuento de flujos de caja individual.

Para ¢l caso particular de las unidades con contrato de renta antigua, se ha realizado la siguiente
hipétesis, para el plazo de arrendamicnto efectivo se ha calculado a partir de la antigiiedad de
los contratos firmados entre 1905 v 1975, motivo por el cual, se ha asignado un periodo de
comercializacion remanente de 25 afios. La estrategia a seguir en la valoracién de aquellas
unidades que se encuentran ocupadas en precario se ha estimado como hipdtesis de plazo de
proceso de desahucio un afio y unos costes asociados al mismo de aproximadamente dos mil
euros por unidad.

En cuanto a los incrementos de renta, se ha optado por fener en cuenta el IPC de manera
implicita en la tasa de descuento, por lo que tanto los ingresos como los gastos previstos se han
considerado en moneda constante y una tasa de descuento deflactadas.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los ingresos netos probables
que generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando ¢l valor
residual de los mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha fasa interna de retorno se ajusta para
reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipdtesis adoptadas,

Para determinar la tasa de descuento de cada unidad, se han clasificado en grupos homogéneos,
acorde con el perfil de riesgo estimado. La tasa inlerna de retorno para el descuento de flujos
de efectivo obtenidos se encuentra entre el 3,5% y el 7.5%.

La metodologia utilizada para determinar el valor terminal para cada unidad ha sido ¢l método
flujos de caja, obteniendo el precio de venta actual.

Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacioén del valor residual y la
tasa interna de rentabilidad.
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Nota9.  Arrendamientos

Arrendamientos operativos (como arrendadora).

La Sociedad, como arrendadora, tiene arrendados inmuebles registrados como inversiones
inmobiliarias. Estos arrendamientos han generado ingresos en el ejercicio 2021 a favor de la
Sociedad por importe de 1.317.458,66 euros (1.385.207,96 euros en el gjercicio 2020).

Al cierre de los cjercicios 2021 y 2020, la Sociedad tenia contratadas con los arrendatarios de
sus inmuebles cuotas de arrendamiento no cancelables exigibles con los actuales contratos en
vigor, sin fener en cuenta la repercusion de gastos comunes, incrementos [uturos por IPC, ni
actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente por un total de:

(Euros)
3171272021 31/12/2020
Hasta un afio 640.061,10 576.978,18
Entre uno y cinco afios 1.300.040.84 1.733.874,60
Mas de cinco aiios B.169,37 227.368,33
1.948.271,31 2.538.221,12

Los gastos de comunidad, asi como el impuesto sobre bienes inmuebles, son asumidos por el
arrendador. Durante el ejercicio 2021, dichos gastos han ascendido a 204.924.,22 curos y s¢
encuentran registrados en el epigrafe “Otros gastos de explotacién” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta (182.813,50 euros en el ejercicio anterior).

Arrendamientos operativos (como arrendataria).

La Sociedad, como arrendataria, tiene arrendado dos inmuebles y un vehiculo a terceros en
régimen de arrendamicnto operativo, que pueden ser cancelados antes de la finalizacion del
conirato.

Al cierre del ejercicio 2021 las cuotas devengadas han ascendido a 35.809,39 euros (27.119.56
euros al cierre del ejercicio 2020), y se encuentra registrado en el epigrafe “Otros gastos de
explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase Nota 13).
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Nota 10.  Instrumentos financieros

10.1. Activos financieros.

La empresa reconoce como activos financieros cualquier tipo de aclivo que sea un
instrumento de patrimonio de otra emipresa o suponga un derecho contractual a recibir
efectivo u otro activo financiero, o a intercambiar activos y pasivos financieros con terceros
en condiciones potencialmente favorables.

Ios activos financieros se han clasificado segtn su naturaleza y segin la funcién que cumplen
en la Sociedad. Fl valor en libros de cada una de las categorfas al 31 de diciembre de 2021 y
al 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

Activos financieros - 31,12.2021
{Eyros

In stmmicnbes
finmacierns @ oo

Inarrmmenios financieros o lvoge

i Credites,
i i z
Descripeién ;:’;:::::f:‘ Desvades y c“"":‘ Laivds Tolsl
—hlitns

Activos finnmolerts o cosle nmartizndo
- Créditos con empresas del grpo . Z1LET0. 206,49 - ZLAT0.206.49
= Franzas y dephsilos = 362 (158 08 137.22 36279530
Deudires camerciales ¥ alms coentas a eobrng - - 954.350,94 054, 350.94
Annicipos de renumeraciones - - 5 898,33 B.898,33
- 11.232.864,57 AT W 23,197,251 06

Actbvos finmncicros o cosle:

- hversiones Binncieras on instunwntoy de patimonio 5.002,00 - - 5.002. 00
S.MZ, 00 - - 500,00
500200 22231 064,57 D64, 386,49 23.202.253,00
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Activos linancieros - 31.12.2020

(Ewros]
Instrusisos Instrurienios
finascieros a largn finisichenos o corta
ol
Eﬂﬂﬂ“' Crdditos, Denvades
Descripeién Derivadag ¥ i Taial
p ¥ Olros
LL05
Activos financicros o coste anierizaca
= Creitos com emguesas del goopo 21.859.492,32 - 21855402 32
- Finmens y deposiion 101,810,885 137,22 301,948, 10
= Deydores comercinles yotns cuenis o cobrar - B4, 799,00 42479960
= Anticipos de reingnemciones - 2105045 2205045
- Cugnts o ile oo omas pases vincaladas (Mot 15) - jdn 3z Fal11,32
2216130320 RS0.398,59 230 1,701,729

El saldo que figura registrado en la partida “fianzas y depdsitos” a largo plazo
corresponde principalmente a las fianzas que han sido depositadas en el Institut Catala
del Sol (Incasol), en la “Entitat valenciana d'habitatge i soI” (EVHA) y en el “Instituto de
la Vivienda de Madrid™ (IVIMA) por importe de 210.699,26 curos (149.852,06 euros en
el ejercicio anterior) y por Gltimo a la fianza entregada a un tercero por el alquiler de sus
oficinas por importe de 1.400,00 euros. Asimismo, la Sociedad tiene registrado un
depésito de 150.000,00 euros con su proveedor de liquidez del BME Growth de acuerdo
con lo previsto en la Circular del MAB 2/2018.

Los créditos a empresas del grupo a largo corresponden al importe concedido a las sociedades
del Grupo detalladas en la Nota 15 por un importe total de 21.870.206,49 euros
(21.859.492,32 euros en el gjercicio 2020), Todos estos créditos se han otorgado para
impulsar ¢l desarrollo de la actividad de estas sociedades participadas. Los contratos de
crédito formalizados entre las partes establecen un interés anual del 2,5%. Durante el
gjercicio 2021, estos créditos han devengado un interés total de 541.992.95 euros
(540.294,79 curos en el gjercicio anterior) (véase Nota 15).

Dentro del epigrafe “Activos financicros a coste amortizado™, al 31 de diciembre de 2021
se encuentran registrados 839.781,65 euros correspondientes a saldos comerciales con
empresas del grupo (741.824.65 euros en el ejercicio anterior) (véase Nota 15).

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Al 31 de diciembre de 2021 el importe de
407.012,19 euros incluido en este epigrafe corresponde integramente a tesoreria, y son de
libre disposicion (285.548,15 euros al 31 de diciembre de 2020). Los importes en libros del
efectivo y equivalentes de la Sociedad estan denominados en euros.
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10.2. Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo. La informacién relevanie, no
auditada. relativa a las diferentes sociedades participadas al cierre del ejercicio 2021 se
desglosa a continuacion:

Parficipaciones en empresas del gropa

il
D bl ol | =12-20 |

Eriorria
3 mmliadus
Eicicdal Feckn Vale Capanl AR Mavalinds d4 st baad redied [ AT
syt amin| Cirps ey DPari it s weil HETEAT e ke ajurichn Pt Maravabai | *)

Canflgrsm oot Binchoes AL B2 (L BiTEE LETi TR L AFL T [{EFE N TREAILED
Fapaa.
Ealrmmnt Al robaldion R1TL0 %) LIS NS Wi LITO T wiem [{E T a1 T jlraniag) (LA FETIRAY
| ETT Y
Allvamar edraiin KLLLE") it | ([ Ao ETLEUAR) T My BB = AL A A Ay ]
Fegpats
Pk e L ML S gLt L{ETTTN) [IEEE L i L] MiSLLM TR a2 LIIRED 2N
[
(A st CRnke N LAL o P20 nrte ELCEUL Adaikin (ULRELW ) TITEA TN Rl | ey
Tt
Honphrs Cnriera ARG5S a2y (Ll EU I LT WA T ILERRTY A1 LS (TR AATETAS ST
Fapata
Wb e BepTan Fins 50,00 (45 [CR 11 (T A Wi [LLLE ISk P A Lhapi ] (AL wiThRY
Faprda

Tadal gy IR ST MIRAT) HEMLTE (Lo RN | L5071 ) 11 ik |

() Plusvalins sin considerar impuestos
{*#) Datos ohienidns de las cuentas anales no sometidas n muditoria obligatoria

Las sociedades participadas tienen un Patrimonio neto negativo y como se puede observar
ent el cuadro anterior, tienen plusvalias ticitas derivadas de la diferencia entre el valor
neto contable de los inmuebles y el valor de mercado de éstos, por lo cual no se ha
considerado necesario efectuar ninguna dotacion por deterioro de estas participaciones ni
de los préstamos otorgados a eslas sociedades (Véase Nota 15). En el momento de
realizacién de la venta de los inmuebles el beneficio obtenido incrementaria el Patrimonio
neto de las sociedades. El valor de mercado de los inmuebles se ha obtenido mediante la
valoracion de la totalidad de los inmuebles por un experto independiente (Gesvalt
Sociedad de Tasacion, S.A.) a 31 de diciembre de 2021. El método de valoracion de los
activos inmobiliarios se encuentra detallado en la Nota 8,

La actividad principal de todas las empresas participadas es la compraventa,
intermediacion, arrendamiento, administracion, explotacion en cualquier forma de fincas
rsticas y urbanas y la realizacion de toda clase de obras y construcciones.
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Los tesultados de las Sociedades descritas en el cuadro anterior corresponden en su

totalidad a operaciones continuadas.

10.3. Pasivos financieros.

La Sociedad reconoce como pasivos financieros cualquier pasivo que sea un instrumento
de patrimonio de otra empresa o suponga una obligacion contractual a devolver efectivo
u otro activo financiero, o a intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en

condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros se han clasificado segiin su naturaleza y segin la funcion que
cumplen en la Sociedad. EI valor en libros de cada una de las categorias al 31 de
diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 se detalla a continuacién:

Pasivos financieros - 31.12.2021

(Euemsh

Intrimentos foancierss o lago phzo  Inbivesilos fmancicras a cotio plazo

Draindis con Créafitos, Dewdas con Créelitos,
Descrincitn enlidades de Dervados y enfidades de Derivados ¥ Tatal
crédile Dlrog credils O
Tasivos Misincizros a coste anmortendo & coste 11810 150,83 | 6671162 BA3.367,72 20.026,13 16,773 265 19
Pasivos financieros - 31.12.2020
(Earos)

Jinme s finangieres o larpo. ples  oinmenics financieros a corfo plam

Diandns e Dituiidosy Drendis con Créditos.
Deseripeinn entidadez de Ot ¥ entilades de Derivndos ¥ Tolat]
crédilo i crdddo (Mron
Pasivos fmnciercs a coste amarizado o coste 14,875, 266, H 1,742,532 85 55765266 2ELT6,10 17.454.57 769

La deuda con entidades de crédito a largo plazo corresponde a siete préstamos hipotecarios y

a una poliza de crédito concedida por el 1CO.

Los préstamos hipotecarios estén garantizados por ciertos inmuebles de la Sociedad, asi como
por algin inmueble propiedad de las filiales. Los inmuebles de la Sociedad y de las filiales
que se encuentran garantizando los préstamos hipotecarios s¢ encuentran detallados en el

siguiente cuadro:

49



002812955

CLASE 8*

Urban View Dﬂﬂﬂplﬂﬂﬂt Spain Socimi, S5.A. URB AN WIEW
BO oI BPAI
Memoria del e¢jercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Pt st higeivchrlon
(] g il | Catlalsrichl  Laiga il ConmBlen T ksl Eposoct e
~Canghmk  J4ANN201T LA B OO0 WO RANTISH e L Pineas LY Iad i 05
< Lapeank  OAWOUER A in [FELEE LT LITEERRSN  RLMTEH 5LFFL P D, et 1, camn i o 1 CF Son Joarn, e St O thons e Chomne
P & prosvia 2, 13 £ Chusche] Sl ala BT Peal e 1l st
Liea I.wnli b, e PO Culbi e Saitn Ul il O mmanct
Fwimiata (ilcia, Poots & O Paraguey 530y 33, Banelsn
Tima 1, Macrie 2,00 8y 10, £ Ansabrl Clavi, e T lageitlet de Listooga
o wlien, 135y (T3, O Pl o 1 stk e |2 Bl
Pirastn 1. Plasits 2, 4 i b e S Wit il Gl
Diten 2, Prsertan 3, ©F Cabdadonde by e, 12121 Badibona
Vi & Pugrin 2, Rasbilana, L) Som Jioes oo |2 Ciug, o184
i o8, Pusertn 2o 254 Befivm ke 1 HRnpaa it o L fobre gt
Pusite 2, Plmis 1,10 133 Avwmials Sevem Oeind T inhitale | Dnhwogal
Vuieriz 1, 3wt 3, sscsdom n 21 C7 ClolBings, Bos goe 101, Dlascc ki,
- Catxaband [EaLr LRI AT Ay o SR L RIR o TEnle Famponkd 1, (krvsh
- Caiabuul  SRLOF2UEE LA LIAL0R0, 0 IRRERSTAT  IRRIMUA WARR T Pond Drte | Db, Mlave Mésidn Clageen® 20

Pyt 4, 'l B, € Sam Josep Ul |7, Hamadona

P Maria 3, CMocmaps, 0%, s Hirecking

Pacet 1 Pimis 365 San Paclatian 2. Dirgel e

Pise | 'uerta I, £F San Betsm .00, Elareeiana

Wioen 1. Purwnin 3, £ By, Paiaid® L1, Elazotlona

rinad, Piisie B, CF O 29, llascehna

Triem &, Puaia 5 CF Floiial w3 Dlana b

[Maris 2, Poact 10T de Poomlen , Raselon

Pian d, Punla 2 LY Hosl, 0 7D, Bareekeny

st Buera 3, Avesiibk b Dhrdaaden, w100 Haneless

Ak, ety |, Al el Tomenbe Choma L hispitalol de Lnbregad, 57
Fian 3, Pt § CF Baliad Compalins n (49, e PHospinatet de [ loturpst
P L ey errarsa, Fe2 1Y, osea T 7Ok, Sl
Panta ¥, Piscrim 3, 0V Calisiiie D o 1 T4, Saludell

e 1, Pt 1 ALY Toard Mmool m 30, Sabalel]

- Cuinbuil 2 IHIR IRIRT T AR A LINLATLAS  JUSRERAT MEEREAL  Ma 2, PwtaT), € A Peimmmss, i, Rlsdnd
T . uenta &, O, n & Comelld ke Db pa
Tha |, Piarka 5, AnCotada del Arvapn, n4 |, Tomejin s A
T 3, Puctha |, Cftvbgd Celit, n 0, Sebadll
P I, Pt 2, il y Foaiata, o B, Saria G de raima
T 8, Pty 3, OB e Lot 1, m by i e bt B s
P §, e 2, A, 54, Vilide o
i 0, T A, Choaleribln, i, Poafs
Ferat ko g, n 5 hie, ospilalet de Lintngat
i L Civenin Vendighe, n 13, Wsdriad
Pl 3, Morta 4, Pl vt Malaginn. m 8t Rladnd
Fiimn 3, Marrta o, Wl lsesio Patacins n B, Radid ifmples Larn S LA
Tarvels 1%, CrLUmgumi, 1 I8, Angenda el Bey (Sunplex Cartore 3111

Ceivelupl 12AMBAK ENEONY 420 Lk o 16 IS TEATAT Ui 2 (Neita ) G Alleede I3 Dreslma
g Tl |, et P s hstloie A §11, Bacelinsd.

Mrgalors O, Pea 4, Poeria Dicha O oninmmet 110, Mladrid
Vi B, Pt B, 04 St i, Bladkid
Visio &, Puerks feq o €V Embajsderss 210, Matrid
Vi 1, Purrta 1, foanids Tone soera 4 4 Davec lons
Freadera &, Pirn 3, o 1) Sdann on Bpmtazraal U3 Baroclon
Wiva 5, Pcr v, CF Al e Pwnsa 12 Mlaidid |
Fau 1, e Dk, Cfieals de Guanbiie (A babid
Pt 2, Dyartn <. £ Juse Badloire 44, Yolar=is
Fon | Peow2, U Pregeesn 240, Yalawis
Pan 1, Vearin T, O Prgieati 1. Valemeia
Fhin B, 1B, O Ci kil o5
P |, Poorts Dicha, CfFrancivin Lagues 4, Madicl
Bscalem 2, Do 3, Prieris B, CF Vital aum o, hisdsid
ocalern 8, 1w 2 Pieria 3, O s b, Yalereds
Tivse 5, Pucztn 4, CF hlpeebn Unops 779, blubid
Esabiora 1, 1 |, Pmrta 3,07 Depseend Doy W, [aspelinn (Cicxdgrase (denabidimeisios, 30,3
ncaker 1, Tiea PR, Pueata |, O Jooep Cacont |1 Rayilonsa Ciesdrmos Bahahebaskns, %104
Pows I, Pusla 2, £ Sami Jasp Oriel 36, Baresion fimdgrace Relabilbacimes, S107
Eaceliems A, Tent 4, Pyt 4, D T0m Sege 18, (i o Rl @i, 51,5
Fazban | Fao |, Torrts T 0/ Felipe 12, Madid i bvaimar Hepiion £1. 113
Pise 3, Pyt @ O Mareeds Usann 141, Mand (hiabormr blegncia ST
Fina S, Pecats b, Pawse Pujadas ). Rarcelona Sl Carem B LA}
Plsct 2, Puenta T8, Heriela dde la Plasiasls. 3, Msdril Gl Crters GLLLY
ealom |, Trus 4, Paona 4, CfGuhaim 18 MeAsd (Suipbes Cartem 5100 )
Fcalem f: Vi . Presia 13,0/ Via Aprekos 6, Tapmajenin {Soay oy Cantera 1LY
Tor 3, Pt G oparrs Miearena 26, Madrid axueples Cancty 5.1
tecatens A, Fao ¥, Pacsta 1, £ Tan di I, Taregesia (Duples Cotarm 3 LITY
Hogatem d, e 1, P 3, £ homae Ceijaln &, blarbeile 11 i Inwvard LR
[Essabrrs 3, M JEAIT, uscrta 2, Al Marruas Gt 32 (Caicl idateha ik Dot 5.LAK)
i 2. Pt B O Permido earackng 1, Dl fhaderes Beliabiljlacioies 51
[Eseakezn A, Hoise 2, 1Fodtn 1L € Paregus 9_ Botacrid (Danlpraces Hehabilincone, S100
2t beun 1, Dot |, Tt £ Trawcais Natimat 1 Wisdnd ftiodurace liefhiTinciones, 51,y
[oviaberm 3, Pony 5, Proeris ©, Avwweil Crommbd ] Wb 55, Wil (i gt RELL
Uigo 1, Thperts 11, L7 ow e botayme ML Aluirvst (vitn mar bl g 5.1, UL
i 2. Prrta A, £ Lefun Marcpe s 3, Madk il ehtabanng Megsina 8LLLY
Biiealen |, Petn 1, Tyertn T CTComvantes. b Moo (helr o Hrpogei 1L L)
Pucalern A Pien 3, Picika |, Cargunts Navs K3, Tarmgons gomples Carsens 210
P 3, et 1, Pl T 19, Tarmmguona eSicaphet Carbees S LU
Lisaglera |, Dhor 3, Puedia 15, CF Finsibal 2%, ¥ajmicie | Ladpmoes Mhitsomonr 5 LM
Tovealern C. Prsw 1, Pwrta €, OF Tilados 1H, Baubricl T achnwonial Bulliyenivs S 1 LK)
rmi 1, [t 47 Miceo s Sanaher 12, B dd iLadiv s M e 81115
Prs 4, Purrta B0 sy Do £, haadiid{Eadyuamst ullinrvicis S0
Pines 3, Prasi B 610 Oy b I, Pl dlacymurst Biuliissrviacs 51000

50



0028123066

CLASE 8°

Urban View Development Spain Socimi, S.A. URS AN WIEW

Meinoria del ejercicio terminado ef 31 de diciembie de 2021

itk AT AT 3580 Do S PSRN IRl S0P AE (e & Pusied, O Coldeis D La Blarca 123
Escaera 1, P |, P 1.7 e 34
[ 3, 1'aa 1, O Daelar 300
Lima et 4, [Pl i, it o, €7 Rolire D 1208 D9 it £39
e & Paata 1, bl | el 43
P 1, P=ts 1Oy Cindicia T
Ui 10, Pustta 4, CF Faslansils 36
P 2. PPrcaten 1., L) Pl @ larn 45
W 113, Pl 3, €7 e U Ao, 17 23
Fes &, Pt |6 05 Twmaes 71
T B, Pierla &, P Coggmafiar ¢ Graadus
i 2, Piesta | 2F D T Belcubve 3
Feedlen ©_Fiw A, Preea 508 Fas Blempal b cfanpen Cotoa BLLL]
imeabenn 1, Piand, Preriu 2, A Alfsns Kin A%2 Tk mesl 81400
Tisicabera 1. T | Paberir b, 07 Tusetariond D 10 57 1 ik Invesd BHLEL
Vic 6, Puepia L, O Dinior Prmeny d, Ghmples Casaa R TR
Eipcubere 1. o4, Pt | 00 Wice De Dt Dl Carmr 107 ivishvmer Sopman S1AL)
Uncalers 1, Mo 2, Prrarts 3, 0 My s 18 {Melimiar Megir ma 8L 1|
Fseniers O, U 3; Panad, OF Thecny Tmnpaer T {Chdps e Rebahliliame, 810
Visa %, P 1, CF Alesander Ball, (% 16 \ﬂ-bn.z'l‘tll'uﬂl(lllh."_ﬂl i)
P I, Teetia 3, O Eegonia 10, Amcolenp (U iprace o whilitacionss, 51.)
Pl 1, T'ocia L GV s 39 (Malvmasr Hegodine S L1
Paemler 1, [mi |, Pbste 2O Pare G A5 [ Wiy Mepsis 5 L1 )
P 21, Pt 1 CF Eowlin D Halot A% Suapten Contra 80 1LY
Fire lpm, Piiza Ik CF Samil LY iSurplev Cadtzia SLLUE
Wisas T, 1yt 1, O/ Arsuagn 0 Ladroenl Melarrisa LU
Fsotean I, Pises . Tt 7] O Canksisn |0 (kislvansr Bogasss 51113
Fan 3, Tt A 4 Lanbern 11 i ahaser Megoaee BLELY
Wi 5, Pracani, £ Wore Calobn T iladyoist hisltinenvicien 100
Feerdern 1 Fiee B, Pt B, OF ghewona 24 Blaoples Casene RILLLD

—lrAsLRaT) _ARgERE JIRANLNL, o MJHEAS

Los mencionados préstamos hipotecarios comparten las mismas caracteristicas, tienen un
interés nominal anual del 1,75% durante el primer ejercicio y, posteriormente, hasta la fecha
de su vencimiento devengan un tipo de interés variable determinado por el Euribor més un
diferencial de 1,750 puntos. La totalidad de los préstamos hipotecarios tienen una carencia
de 3 afios, a excepeion del préstamo firmado el 12 de abril de 2019 que tiene una carencia de
2 afios, y el préstamo firmado el 19 de agosto de 2019 que no tiene establecido ningtin periodo
de carencia.

Adicionalmente la Sociedad, tiene concedido por el ICO, en fecha 30 de abril de 2020,
una poliza de crédito por un importe méximo de 300 miles de euros. El vencimiento de
la misma es el 23 de mayo de 2025 y devenga un tipo de interés del 1%. Al 31 de
diciembre de 2021 la Sociedad ha dispuesto la cantidad de 235.584,18 euros.

[os vencimientos a largo plazo de todos los préstamos hipotecarios y de la poliza de erédito

son los siguientes:
Euros
Afia 31-12-2021
2023 §54.256,61
2024 869.460,68
2025 84995228
2026 829 690 26
2027 y siguientes 10.429.799,99

13.833.159.82
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Dentro de la partida “Créditos, Derivados y Otros” a largo plazo encontramos préstamos
olorgados por varios socios y empresas vinculadas por importe total de 1.628.199,46 euros
(mismo importe que en el ejercicio anterior) (véase Nota 15). El resto del saldo, por importe
de 238.512,16 euros corresponde a fianzas, opciones de compra y depositos recibidos de
arrendatarios e inquilinos (114.733,43 euros a cierre del ejercicio anterior).

El detalle de deudas con entidades de crédito a corto plazo al 31 de diciembre de 2021 y 2020
¢s el siguiente:

(Euros)
31-12-2021 31-12-2020
Préstamos con entidades de crédito 839.318,66 536.623.85
Crédito dispuesto por tarjetas de erédito 24.049.,06 21.028,81

863.367,72 557.652,66

La Sociedad al 31 de diciembre de 2021 mantenia varios avales prestados a sociedades del
Grupo por un importe total de 2.645 miles de euros en garantia de dos préstamos hipotec arios
con entidades financieras.

En “Derivados y Otros” a corto plazo se encuentran registradas las partidas pendientes de
pago que se detallan a continuacion:

(Euros)

31-12-2021 31-12-2020
Proveedores 29.739.93 B451,33
Acreedores varios 66.994 62 201.625,37
Cuenta corriente con otras partes vinculadas (Nota 15) 14.588.68 18.000,00
Remuneraciones pendientes de pago - (17.605,11)

Anticipo de clientes 58.690,96 52.675,11
Otros pasivos financieros 40.011,94 19.579.40
210.026,13 282.726,10

Nota 11.  Fondos propios

Capital suscrito

Con fecha 8 de marzo de 2017, la Sociedad se constituyd con un capital social de 60.000,00 euros
compuesto por 60,000 acciones de un euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.
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Con fecha 22 de encro de 2018, la Sociedad llevd a cabo una ampliacion de capital por importe
de 4.970.788.96 euros mediante la emisién de 4.970,788 nuevas acciones nominativas, de igual
valor nominal que las ya existentes, integramente susctitas y totalmente desembolsado su valor
nominal mediante aportacién dineraria. Dicha ampliacion fue suserita por la sociedad vinculada
Urban View Socimi, L.P. mediante el préstamo que tenia otorgado a la Sociedad.

Con fecha 16 de noviembre de 2018, la Sociedad aprobd mediante Junta General de Accionistas
llevar a c¢abo un aumento del capital social en la cantidad de 278.510,00 eurovs, mediante la
emision y puesta en circulacion de 278.510 nuevas acciones nominativas, de un euro de valor
nominal cada una de ellas y de igual clase a las existentes, acumulables e indivisibles. Las nuevas
acciones se emiten con una prima de emision ascendente, en su globalidad, a 1.721 490 euros, a
razén de 6,18 euros de prima por cada nueva accién emitida. El aumento de capital se realiza
mediante la compensacion de créditos de socios que a la fecha de la operacion eran liquidos,
estaban vencidos y eran exigibles.

A 31 de diciembre de 2021 ¢l capital suscrito estd fijado en la suma de 5.309.298.96 euros,
representado por 5,309.298,96 acciones nominativas de la misma clase y serie.

A 31 de diciembre de 2021, cuenta con 22 accionistas, que poseen el 100% de las acciones de la
Sociedad.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima debe destinar una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, ¢l 20% del capital
suserito.

La reserva legal podrd utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda el
10% del capital ya anmentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva solo podré destinarse a la compensacion de pérdidas
siempre que no existan otras reservas disponible suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan
optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podra exceder el
20% del capital social. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna ofra reserva
de cardcter indisponible distinta de la anterior.

El importe de 9.182,89 euros de la reserva legal al 31 de diciembre de 2021 representa el 0,176%
del capital suscrito desembolsado de la Sociedad, por lo que la reserva legal no se encuentra
totalmente dotada.
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Otras aportaciones de Socios

Con fecha 22 de enero de 2018 las partes acordaron resolver el contrato de préstamo que tenia
concedido la sociedad Urban View Socimi L.P. a la Sociedad por importe de 17.290.828.24 euros
y convertirlo en una aportacion de los accionistas de la Sociedad registrandose en la partida “Otras
aportaciones de Socios”, Posteriormente, Urban View Socimi LP ha ido realizando sucesivas
aportaciones de socios que unido a la aportacién anterior ascendieron a 24.407.455.52 euros.

Con fecha 30 de agosto de 2018 en la Junta General Extraordinaria de la Sociedad, los accionistas
acordaron que la parte proporcional de la aportacion de socios del socio minoritario, Fitan Peretz
titular del 1,19% del capital suscrito en el momento podria realizarse de forma aplazada y como
maximo antes del 31 de diciembre de 2018. Este accionista realizo el desembolso por importe de
270.470,00 euros con fecha 4 de diciembre de 2018.

Con fecha 16 de noviembre de 2018, la Sociedad aprobé mediante Junta General de Accionistas
llevar a cabo un aumento del capital en la cantidad de 278.510,00 euros con una prima de emision
ascendente a 1.721.490,00 euros. Como consecuencia del aumento del capital, la cuenta de “Otras
aportaciones de Socios” disminuyé en 2 millones de euros.

En ambos ejercicios 2021 y 2020, el saldo que figura en el Patrimonio neto de la Sociedad
cotrespondiente a “Otras aportaciones de socios™ asciende a 22.677.925,52 curos.

Acciones en patrimonio propias

La Junta General Universal de Accionistas de la Sociedad acordd con fecha 13 de noviembre de
2018 autorizar la adquisicion de acciones propias. Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 las acciones
propias de la Sociedad representan el 0.39% del capital y totalizan 20.889 acciones con un precio
promedio de adquisicion de 7,18 euros por accion, por un importe total de 150.005,39 euros.

Nota 12.  Administraciones Pablicas y Situacién fiscal

12.1. Detalle de saldos con las Administraciones Pablicas corrientes.

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad mantenia los
siguientes saldos con las Administraciones Pablicas:
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(Euros)
31-12-2021 31-12-2020
Deudor Acreedor [eudor Acreedor
Hacienda Piblica, Tmpucsto de Sociedndes - 32.456,57 - =
Hacienda Piblica, deudora/acreedora por IVA - 5.558.97 - 2.0459.20
Haeienda Pablica, acreedora por [RPF - 13.705.32 = 17.256.30
Organismos de la Sepuridad Social, acreedores - 14.648.62 - 16.701,02
Hacienda Pablica por ofros conceplos 15.083.52 12.941,96  11.131,41 1.991,24

15.083,52 7931044 1113141 37.997.76

12.2. Conciliacion entre el resultado contable y la base imponible fiscal.

La conciliacidn entre ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del Impuesto sobre
sociedades para el ejercicio 2021 fue la siguiente:

Cuenln de pérdidis ¥ gnancios Inpresog v pratos o patrin i
Avenentos | Disauiiiones Total Aumentos | Disiminuciones | Efecto nelo Tolal

Saliko de ayesos y pastes del gjercicio 37139998 - - 372.399,98
Resultado del ejercicio sujoin al regimen espiecial
estnblecidn de SOCIMIS {Ley 1171005) . i e AR |
Remlado grabado al tipo gengral - - 129.826,2% 126,826 10
Imipiesn sobre sovisdndes 30.456,57 - 12.456.57 - 12 456,57
Diforencias permanenies - - - - "
Diferencias empodarias: - . - -
Compznsacion birses imponities nepativas - - - - i
B finponiblo (resuladn fiseal) 4014 856,55 - 404 A56,55

La conciliacion entre ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del Impuesto sobre
sociedades para el gjercicio 2020 fue la siguiente:

Cuieniu de pirdidas y poancias Inpresns y pastng o polrimonie
Auwnentos | Disminocionss Taml Aunsentes | Disninuciones | Efeco ncio Total
Saldp de ingresos v gnsos del ajercicin J1.828 85 - 91 BIE.85
Besul lado del gjereicio sujeio of reginen aipecial
establecido de SOC IS (Ley §1Z005) HEAL (FL5288%)
Inipest sobie societades 2 - -
Diforoncias pennansnies: - - -
Diferencias fempornrias: i o =
Compensicion bases imponibles nepativas D & = % 7
Rnaz impondble (esuliade fiseal) = - o1.828.85

Dado que la Sociedad esta acogida al régimen SOCIMI (tipo impositivo del 0%). no se ha
recogido ni activos ni pasivos por impuesto diferido.
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Las bases imponibles negativas a 31 de diciembre de 2021 y 2020 ascienden a 2.610.543,39
euros, y corresponden de la siguiente forma:

Base
imponible Pendiente de
Alio negativa conipensar
2017 568.667,64 476.838,79
2018 798363 05 T98.363,05
2019 1:243.512.70 1.243.512,70

2.610.543.39 2.518.714,54

12.3. Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras.

Seg(in 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 prescripein de cuatro afios. Al 31 de
diciembre de 2021, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos que le son
aplicables desde su constitucion,

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, ain ¢n caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion de la 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.
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12.4. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009.

Descripeion 31 de diciembre de 2021

a)  Reservas procedenics de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley NEA
112009, modificads por la Ley 162012, de 27 do
dicicmbre,

b} Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable cl (568.668,64) euros del resullado del ejercicio 2017,
n:;,uuen fiscal establecido cn dicha ley: (798.363,08) euras del resultado del gjercicio 2018,

Bencficios prnr:x,dmh..t. de rentus sujetas al {1,243 512.70) curos del resuhiado del gjercicio 2019,
gravamen de tipo general 91 A28,85 curos del resuliado del ejereicio 2020,
- Dencficios procedentes de rontas sujetas ol
pravamen del tpo del 19%
- Beneficios procedentes de rentas sujelas ol
mravamen del lipo 0%

&) Dividendos distribuidos con cargo a benefieios de cada | La Sociedad no ha disiibuido dividendos al no haber cumplido
cjercicio en que ha resuliade mplicable el régimen fiscal von las obligaciones mercantiles comespondicntes a la
establecido en esta Ley eompensacion de resullados negatives de ejercicios anteriares.

= Dividendos procedentes de rentas sujetas al
pravamen de lipo seperal
- Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18% (2009) y 19% (2010
0 2012)
- Dividendos procedentes de rentas sujetas al
praviumen del tpo 0%
dy  Dividendos distribuidos con cange o reservas: La Sociedad no ha distribuide dividendos al no haber cumplido
~  Distribucion con cargo 8 reservas sijetas al con Ins ohlipnciones mereantiles correspondientes a la
grivamen de tipo general compensacidn de resultados negativos de ejercicios anteriores.
- Distribuclén con cargo 8 reservas sijetas al
grovamen del tipo del 19%
- Distribucion con carpo 8 reservas sujelas al
pravamen del Lipo del 0%

¢)  Fecha de ncuendo de distribucién de los dividendosa que | La Sociednd no ha distribuido dividendos al no haber cumplido
se reficren las letras ¢) y d) anterioes con las obligaciones meveantiles conespondientes a la

compensacion de resullados negativos de ejercicios anterionss.

N Fecha de adguisicidn de los inmuebles destinados ol (Véase detalle on la Anexa 1)
arendamiento que producen rentas acogidas a éste
régimen especial

g} Fecha de adquisicion de Ins panicipaciones en el capital (Véase detalle en la Nota [0.2)
de entidades a que se refiere el apartado 1del artleulo 2 de
estn Ley.

1) Identificacion del activo que computa deniro del 80 por {Véase detalle en la Nota )
clento a que se refiere el apariado 1 del articulo 2 de esta
Ley.

i) Beservas procedentes de ejercicios en que ba resultado 9.182,89 curos'de reserva lepal procedentes del resuliado

uplicable el régimen fiscal especial cstublecido en esta positivo obtenido en el ejereicio 2020,
Ley, que se hayan dispuesto en el periode impositivo, que
no sea para su disidbucitn o para compensar péndidas.
Deberd identificarse el ejercicio del que proceden dichas
TesSCrvas

)
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Nota 13.  Ingresos y gastos

Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2021, que asciende a 1.317.458,66 euros,
corresponde integramente a ingresos derivados del arrendamiento de inmuebles en territorio
nacional (1.385.207,96 euros durante el ejercicio anterior) (véase Nota 9). Al 31 de diciembre
de 2021 el porcentaje de ocupacion de los inmuebles que conforman las inversiones
inmobiliarias de la Sociedad es del 89% (90% durante el ejercicio anterior).

El desglose de la cifra de negocio en base a la ubicacion geografica de los arrendamientos es el
siguiente;

{Euros)
Comunidad Auténoma Ejercicio 2021 Ejercicio 2020
Catalufia 1.132.988.29 1.188.095,51
Comunidad de Madrid 123.126,54 132.636,40
Comunidad Valenciana 51.743.83 5541483
Islas Baleares 9.600.00 9.061,22
1.317.458,66 | 385.207.96

Otros ingresos de explotacion

En la partida de “Otros ingresos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias se
encuentran registrados principalmente los ingresos facturados a las sociedades participadas en
concepto de captacion de activos, asesoramiento legal en la compravenia de activos, gestion de
activos y gestion financiera (véase Nota 15) por importe de 74.250,00 euros (74.650,00 euros
durante el ejercicio 2020).

Gastos de personal

La composicion de los gastos de personal es la siguiente:

(Euros)
31-12-2021 31-12-2020
Sueldos y salarios 400.479,35 376.722,70
Indemnizaciones 35.767.67 316.486,57
Seguridad Social a cargo de la empresa 116.202,88 99.752,81
Otros gastos sociales - 4.595,06

552.449,90 517.557,14
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Otros resultados. Los resultados originados fuera de la actividad normal de la Sociedad
incluidos en la partida “Otros resultados”, ascienden a 52.610,31 euros de beneficio en el
gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021 y se han producido principalmente por
regularizacién de saldos antiguos de proveedores (2.561,68 euros en el gjercicio 2020).

Nota 14.  Informacién sobre medioambiente

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad (véase Nota 1), la misma no tiene
responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental
que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los
resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente
memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

En el importe de los saldos en ¢l balance a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de
2020 con empresas del grupo y otras partes vinculadas es el siguiente:

Sabda con ompresns del grupe ¥ olras pardes vinooladas

LU}
B-12-2021 J0-h2-ak
Doy dcrelan Pemihoy = Agiednr
bt Fwstnmon s Cisinis Prlsamosa  Pebstiniesa lar s Cuimy Pricinmosn

s s _combaie T s gl e L S £y e
Linppaoen ok fptige:
God race Relanilasciones S0 L TAMT IR A - TLERL TN (ELL L) > JURLPEGY| . ALACEE REETAR ] =
Ladrnan kbikiservisos 514 o 0T1ATTT = MEILOS LEECL IR ] = AR TES RS = SRERAIES TIHELEER =
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Memoria del efercicio terminado el 31 de dicienbre de 2021
El importe de las transacciones comerciales para los ejercicios 2021 y 2020 con empresas del
grupo y otras partes vinculadas es el siguiente:

Transacciones con partes vinculudas

(Ewros)

021 2020
Servicios Injiresns Bervicios Ingresos
Deseripeitn puesindos finmneicens presiados financienss

Emprresas el pripe
Codgrace Rehalbililgciones 5.LU. 10,650 K} T8, 721,36 10.650.00 74,7435 84
Lacdywoust Multiservicios 5117 1 3 80, 00 181 562 05 |3.800.00 100,033,332
Pl v Negocios S.L UL 11.700,00 Q121768 | 1,800 00 039333
Pilmik Tnvest 5.1 090000 00, 498,76 §.300,00 567 88
Reehahilimeiones Clasie S.L.U. 4 20000 627906 4.350,00 186757
Sunples Carfera 8L 21.000,00 187,71 1.62 21.750,00 185.497,73
Urban View Thenan Focps 8 1.1, 300000 1599642 300,00 1821912

T4.350,00 54195295 T 650 00 540.294.79

Con fecha 10 de julio de 2018, la Sociedad y todas las sociedades dependientes firmaron un
contrato de prestacion de servicios en el que el objeto del mismo serd la prestacion de los
siguientes tipos de servicios: Captacion de activos, asesoramiento legal en la compraventa de
activos, y gestion de activos y gestion financiera (véase Nota 13). La duracién del contrato se
establece en 12 meses y se renovara tacitamente por plazos mensuales, salvo que cualquicra de
las partes comunique a la otra su decision de darlo por terminado. Los honorarios derivados de
la prestacitn de servicios serdn por la captacion de activos, un 3% sobre el precio de compra
del activo adquirido, sobre el asesoramicento legal en la compra de activos, a razon de 100 euros
por activo adquirido, y por la gestion de activos y gestion financiera de 300 curos al aflo, o
prorrata temporis anual, por cada activo adquirido.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad tiene otorgados créditos a sus sociedades participadas
por importe de 21.870.206,49 euros (21.859.492.32 curos en el ejercicio anterior). Los contratos
de erédito formalizados entre las partes establecen un interés anual del 2.50% y una vigencia de un
afio a contar desde la fecha de la formalizacién, No obstante, a lo anterior, el plazo se prorrogard
tacitamente por periodos anuales sucesivos, salvo que medie denuncia expresa de la prestamista
efectuada de forma fehaciente con una antelacion minima de un mes antes del vencimiento inicial
o de sus prérrogas. A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales los contratos de erédito
se han renovado por un afio adicional y, por cllo, ha procedido a registrarlos a largo plazo.

Los precios de las operaciones realizadas con empresas del grupo y otras partes vinculadas se
encuentran adecuadamente soportados, por lo que los Administradores de la Sociedad
consideran que no existen riesgos que pudieran originar pasivos fiscales significativos.
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Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

La Sociedad realiza todas sus operaciones valoradas a los efectos de precios de transferencia de
acuerdo a su valor de mercado, determinado a partir del coste incurrido en la prestacion del servicio
incrementando un margen de acuerdo a operaciones equiparables con entidades independientes.

Al 31 de diciembre de 2017, encontribamos un préstamo con la empresa Urban View Socimi, L.P.
por importe de 17.220.938,24 euros. Este préstamo fue capitalizado parcialmente con fecha 22 de
enero de 2018 por importe de 4.970.788,00 euros (véase Nota 103 y 11).

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, existe un préstamo convertible por los socios de la Sociedad el
cual estd pendiente de capitalizacién por importe de 1.628.199,46 euros (véase Nota 10.3). El
préstamo fue formalizado con fecha 1 de septiembre de 2018 y su vencimiento final es el 1 de
septiembre de 2023, Este préstamo convertible no devenga interés alguno. El efecto de no devengar
intereses no tiene un efecto significativo.

Remuneraciones a la alta direccion y miembros del érgano de Administracion.

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021, los miembros del 6rgano de
Administracion no han percibido retribucién alguna. Los miembros de alta direccion han
percibido durante el gjercicio 2021 en concepto de retribucion la cantidad de 56.109,77 euros
(73.693,39 euros para el ejercicio 2020).

No se han concedido eréditos, avales, seguros de vida, planes de pensiones, ete. a ningiin miembro
del Conscjo de Administracion de la Sociedad.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, introducido
por la Ley 1/2010, de 2 de julio, y modificado por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre (BOE de
4 de diciembre), ¢l Consejo de Administracion de la Sociedad manifiesta que no ha mantenido
durante ¢l gjercicio 2021 y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales,
ninguna situacion de conflicto, directo o indirecto, que €l o personas vinculadas a ¢l pudieran
tener con el interés de la Sociedad.

Nota 16. Otra informacion

El nimero medio de personas empleadas en el curso de los ejercicios cerrados el 31 de diciembre
de 2021 y el 31 de diciembre de 2020 por categorias profesionales son los siguientes:
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Plantilla Plantilla al 31-12-2021
Categoria profesional media Hombres Mujeres Total
Adrxiliar 4 - 3 i
Contable 2 | | 2
Direccién k| | 2 3
Gestor 3 3 3
Técnico 2 | < 1
14 ] 6 12
Plantilla Plantilla al 31-12-2020
Cateporia profesional media [ombres Mujeres Total
Auxiliar 4 2 2 4
Contable 3 2 1 3
Dirgccion 2 | 2 3
CGestor 3 4 = 4
Técnico 1 +
13 9 5 14

No ha habido personas contratadas con discapacidad superior o igual al 33% durante los
ejercicios 2021 y 2020.

Otros negocios y acuerdos que no figuren en otros puntos de la memoria.

La Sociedad no tiene acuerdos de naturaleza o propésitos diversos que no figuren en el balance
y sobre los que no se haya prestado la informacién correspondiente en alguna de las notas de
esta memoria, cuyo posible impacto financiero sea relevante y que fueren necesarios para
determinar la posicion financiera de la Sociedad.

Remuneracion a los auditores.

De conformidad con lo dispuesto en la Disposicion adicional decimocnarta de la Ley 44/2002,
de 22 de noviembre, de Medidas de Reforma del Sistema Financiero (BOE de 23/11/02),
informamos que los honorarios de nuestros auditores para la auditoria del ejercicio 2021
ascienden a 12,780 curos (12.000 euros en el egjercicio 2020). Adicionalmente cxisten
honorarios por otros servicios por importe de 19.080 euros en el ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2021 y 18.000 curos en el ejercicio anterior.
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Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Nota17. Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional

tercera. “Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 la informacién requerida por la Disposicion adicional tercera de
la Ley 15/2010, de 5 de julio sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores, que hacen
referencia a los proveedores de la Sociedad se muestra en el siguiente cuadro:

Ejercicio 2021 | Ejercicio 2020

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 28,26 53,36
Ratio de operaciones pagadas 29,18 53,82
Ratio de operaciones pendientes de pago 848 46,97

Importe (euros}

Total pagos realizados 1.355.805.,02 787.663.97
Total pagos pendientes 63.690,31 56.814,72

Nota 18. Hechos posteriores

El Consejo de Administracién de la Sociedad considera que no se ha puesto de manifiesto
ningtn asunto que pueda tener algin efecto significativo en las presentes cuentas anuales.
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Anexo 1. Detalle de las inversiones inmobiliarias.
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Las cuentas de Urban View Development Socimi Spain S.A. del ejercicio 2021 incluyen 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.

1. Estructura organizativa y de resultados.

La Sociedad ¢s una empresa del sector inmobiliario que cuenta con 221 inmuebles de su
propiedad para alquilar, siendo su principal mercado el nicho residencial. La empresa
termind 2021 con una plantilla de 12 colaboradores, de los cuales 6 son hombres y 6
mujeres. Durante ¢l 2021 la media de la plantilla fue de 14 personas.

A continuacion, se detallan las partidas mas significativas de la cuenta de resultados y del
balance de la Sociedad:

» INGRESOS POR RENTAS: Se aprecia un descenso ligero en esta partida debido a que
la compafifa ha vendido varios inmuebles de los que obtenia rentas. Se observa una
estabilidad en el ingreso mensual por arrendamientos durante este 2021. En el presente
ejercicio la Sociedad ha facturado por alquileres 1.317 miles de euros, siendo para el
cjercicio anterior de 1.385 miles de euros. La ocupacion en el ejercicio 2021 es del 89%,
un 90% en el ejercicio anterior.

« INGRESOS POR VENTAS DE INMUEBLES: Durante el gjercicio 2021 se han
realizado ventas que han generado un resultado positivo de 453 miles de euros, en
comparacion con los 58 miles del ejercicio anterior.

« GASTOS GENERALES: Durante el presente ejercicio la Sociedad ha ido reduciendo
los gastos generales y adaptando los mismos a su estructura.

« PATRIMONIO NETO: Se ha mantenido constante, con fuerte presencia del aporte de
los socios sobre la estructura de financiamiento de la Sociedad. El Patrimonio Neto
sobre el total pasivo representa el 62% en comparacion al 61% del ejercicio anterior.

« DEUDA BANCARITA: La deuda bancaria se ha reducido en 781 miles de euros como
consecuencia de las amortizaciones planificadas una vez acabados los periodos de
carencia de todos los préstamos, y cancelaciones anticipadas de los inmuebles
enajenados que tenian una carga hipotecaria en el momento de la venta.
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2. LEvolucién del negocio.

En base a la estrategia de negocio de las inversiones inmobiliarias, el objetivo seguira
siendo el de maximizar la obiencién de rentas asociadas y contener el gasto de explotacién
de los activos. Fn esta linea, para el préximo ejercicio 2022, estimamos un ligero
incremento de la ocupacién mejorando la eficiencia en los plazos de re-alquiler de los
inmuebles y asi conseguir un incremento de las rentas. Por otio lado, gran parte de las
inversiones inmobiliarias ya cumplen con los tres afios de arrendamientos exigidos por la
Ley11/2009, de 26 de octubre por lo que se espera que ¢l resultado por enajenaciones de
inversiones inmobiliarias aumente, ayudado por el aumento de precios generalizado del
sector inmaobiliario a nivel nacional,

3. Principales riesgos.

a) Riesgo de tipo de cambio

El riesgo de tipo de cambio viene afectado por la evolucion de los cambios de la moneda,
en el momento en que se deben realizar operaciones en moneda distinta del curo. Cuando
las operaciones son de importes relevantes, el mecanismo que se intenta ¢s el de asegurar
las operaciones a realizar.

La Sociedad no opera con moneda extranjera ni en el presente ejercicio ni en el gjercicio
anterior por lo que este riesgo queda mitigado.

b) Riesgo de tipo de interés

El riesgo del tipo de interés puede afectar al calculo del valor actual de los flujos futuros
de efectivo para la determinacion del valor razonable, asi como a los gastos financieros por
la financiacion de las operaciones comerciales y de los préstamos y créditos a tipo variable
o bien que deban ser renovados. La variabilidad del tipo de intercs radica en la coyuntura
econdmica europea, pero también la mundial.

Fn este sentido, el riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de las deudas
con entidades de crédito a tipos variables siendo su referencia el Buribor mas un diferencial.

La Sociedad estima que este indice de referencia no suftird variaciones significativas por lo
que este riesgo no se considera significativo, Una variacion del 1% al alza del Euribor
representaria un mayor gasto financiero de aproximadamente 100 miles de euros.
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¢) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es considerado por los Administradores de la Sociedad como reducido,
ya que los arrendatarios son de calidad crediticia razonable y ratificada por el hecho de que
Jas rentas se suelen cobrar mensualmente por anticipado y el resto de los gastos a distribuir
a los arrendatarios no suele tener antigiiedad superior a tres meses. Adicionalmente, la
Sociedad cubre dicho riesgo mediante depositos adicionales y fianzas que son solicitadas
a sus inquilinos.

En cualquier caso, la Sociedad tiene establecido un procedimiento de gestion de cobros en
¢l caso de que se produzea el retraso en el cobro de alguna mensualidad. El procedimiento
consiste en varias comunicaciones al inquilino con creciente formalidad. Si el impago
persiste se dard comienzo al proceso de desahucio y reclamacion de cantidades, con el
apoyo de un bufete de abogados especializado.

También se realiza la gestion del riesgo de crédito por parte de la Sociedad para la siguiente
agrupacion de activos financieros:

~  Inversiones de empresas del grupo y asociadas a largo plazo.

- Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

d) Riesgo de liquidez

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente cfectivo
y valores negociables o la disponibilidad de acceder a financiacion.

La Sociedad mantiene siete préstamos hipotecarios y una linea de crédito concedida por el ICO
por un importe total de 14.672.478,40 euros a 31 de diciembre de 2021, tesoreria al cierre del
ejercicio por importe de 407.012,19 euros, y un fondo de maniobra positivo de 229.176,91
euros. De todas formas, la Sociedad posee un volumen importante de activos inmobiliarios
libres de eargas y por lo tanto susceptibles de {inanciacion hipotecaria.

e) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, 1a Seciedad se acogié con fecha 30 de marzo de 2017
al régimen fiscal especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones que se
encuentran detalladas en la Nota 1, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen general
siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al
incumplimiento. El consejo de administracion realiza una revision del cumplimiento por parte
de la Sociedad de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de asegurar con las
ventajas fiscales establecidas en ley de SOCIMI.
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f) Riesgo de mereado

Otro de los riesgos a los que est4 expuesto la Sociedad es el de riesgo de mercado por posibles
desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de contratos de alquiler. Estos
riesgos afectarian de forma negativa en la valoracién de los activos inmobiliarios de la
Sociedad. Asimismo, también es un riesgo de mercado las [luctuaciones de precios que
impactan sobre el valor razonable de los activos inmobiliarios. Estos riesgos estin miligados
dentro de la Sociedad mediante una gestién activa de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de éstos va sea mediante una politica de inversion que permita su reposicionamiento,
la seleccion de clientes afectos y condiciones del arrendamiento, y a través de una politica
activa de la fluctuacion de las inversiones de los precios del mercado inmobiliario.

g) Gestion del riesgo de capital

El objetivo de la Sociedad en relacién con la gestion del capital es la salvagnatrda de la
capacidad del mismo para mantener una rentabilidad sostenible a largo plazo; que la
Sociedad tenga capacidad para financiar su crecimiento via financiacion interna o externa,
para obtener una rentabilidad adecuada a los accionistas y mantener una estructura optima
de capital que incluya recursos propios, la generacion de tesoreria propia del negocio en
cada ejercicio y en la medida de lo necesario, recursos ajenos con ¢l minimo coste.

La Sociedad considera ¢l nivel de apalancamiento como indicador para la gestion de
capital. A continuacion, en siguiente cuadro se muestra el nivel de apalancamiento de la
Sociedad:

Euros
31/12/2021 31/12/2020
Deuda financiera 14.696.527,54 15.432.918.70
Efectivo y otros liquidos equivalentes  (407.012,19) (285.548.15)
Deuda financiera neta 14.289.515,35 15.147.370,55
Patrimonio neto 27.412.394,53 27.039.994.55
Apalancamiento (*) 52,13% 56.02%

(*) Deuda financiera neta/ Patrimonio neto

La Sociedad considera que un nivel de apalancamiento del 52,13% es razonable para el
desarrollo adecuado de sus actividades.
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4. Medioambiente,
La Sociedad realiza operaciones cuyo propdsito principal es prevenir reducir o reparar el
dafio que como resultado de sus actividades pueda producir sobre el medioambiente. No
obstante, la actividad de la Sociedad no tiene impacto medioambiental significativo.

5. Investigacion y Desarrollo,

A consecuencia de las propias caracteristicas de la Sociedad, asi como sus actividades y su
estructura, la Sociedad no realiza actuaciones de investigacion y desarrollo.

6. Acciones propias.

La Sociedad no ha efectuado a lo largo del ejercicio 2021 adquisiciones ni enajenaciones
de acciones propias. Al cierre del ejercicio 2021 la Sociedad tiene 20.889 acciones propias.

7. Hechos posteriores.

El Consejo de Administracion de la Sociedad considera que no se ha puesto de manifiesto
ningiin asunto que pueda tener algun efecto significativo en las presentes cuentas anuales.
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Estas cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 han sido formuladas
en fecha 24 de marzo de 2022-pog el Consejo de Administracion de la Sociedad.
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Manual de 1a Estructura y Sistema de Control Interno
URBAN VIEW DEVELOPMENT SPAIN, SOCIMI, S.A

I.  Estructura Organizativa y Funcionamiento de la Sociedad

a) Organigrama

Urban View Development Spain, SOCIMI, S.A. (la “Sociedad’) cuenta con la siguiente
estructura a fecha de hoy:

Estructura corporativa del Grupo:

Urban View Development Spain SOCIMI SA
(226 activos)

F
Godgrace . | < Sunplex
Rehabilitaciones Cartera (70
(35 activos) activos)
Ladyworst R UV Iberian Focus
Multiservivios ) (10 activos)
(46 activos)
Pilmik *
T | Malavmar Negocios
33 (39 activos)
Rehabilitacioneas .
Clasic (14
activos)

Todas las Sub-Socimis estan participadas al 100% por la Sociedad.



Participaciones indirectas y directas:

Accionista Particip. directa Particip. indirecta Particip. total
Urban View SOCIMI, LP. 93,23% = 93,23%
D. Eitan Peretz 1,13% 21,2%(*) 22,33%
D. Rabert Michaell - 8,65% (") 8,65%
D. Nadav Hamo - B8,65% (*) 8,65%
(*) Las participaciones indirectos derivan del % que estos accionistas ostentan en lo socledod Urban
View SOCIMI, LP.

Asimismo, los consejeros adicionales de la Sociedad que tienen una participacion directa e
indirecta en el capital social igual o superior al 1% a dicha fecha, son los siguientes:

Accionista Particip. directa Particip. indirecta Particip. total
D. Asher Hakmon 1,808 0,27% (%) 2.07%
D. Aviv Arkin - 2,7% (") 2,70%

{(*) Las participociones indirectas derivan del % gue estos accionistas ostenton en la sociedad Urban
View SOCIMI, LP.

Todas las decisiones en el seno de la Sociedad son tomadas por el Consejo de
Administracion (o por la junta general de accionistas, segiin corresponda), el cual esta
actualmente compuesto por los siguientes miembros:

- D. Nadav Moshe Hamo: presidente y consejero delegado mancomunado.

- D. Gai Ayalon: vocal y consejero delegado mancomunado.

- D. Eitan Peretz: vocal.

- D. Jacob Jonathan Behar: vocal.

- D. Asher Hakmon: vocal.

- Dia. Chen Menachemi: vocal.

- D. Aviv Evan Arkin: vocal.

- D. Roy Girtz: vocal.

- D. Orit Shoshana Bar on Bakarski: vocal.

El Consejo de Administracion cuenta con un secretario no consejero, D.Alejandro
Ibafiez Pérez.

Por otro lado, la Sociedad actualmente cuenta con 18 empleados en némina en Espana
(el “Personal Interno”) lo que supone que todas las acciones de gestion de los activos
son realizadas por el propio Personal Interno.



Por lo que respecta a las Sub-Socimis, el 6rgano de administracion esta formado por dos
consejeros mancomunados, esto es, los Sres. Gai Ayalon y Nadav Moshe Hamo, que de
forma mancomunada llevan a cabo la representacion y gestion de cada una de las Sub-
Socimis. En cualquier caso, las decisiones adoptadas en el seno de las Sub-Socimis
seguiran las politicas y directrices que, en su caso, establezca la Sociedad.

b)

Funciones del Consejo y sus Directores

Las funciones del Consejo incluyen, entre otras:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

Formulacién de cuentas anuales

Es funcion, de recurrencia anual, formular las cuentas anuales de la Sociedad. El
Consejo propondrd de la misma forma los resultados interanuales que se
publiquen a fin de cumplir los requisitos derivados de la incorporaciéon de la
Sociedad en el BME GROWTH.

Aprobacion de los contratos de alquiler, extensiones y renovaciones

Los apoderados de la Sociedad con facultades suficientes revisan y aprueban, a
proposicion del Personal Interno, todas aquellas modificaciones aplicables a los
contratos en vigor de la cartera de inmuebles, nuevos contratos de
arrendamiento, asi como todas aquellas propuestas previas a la suscripcion de
los mismos que impliquen cualquier tipo de negociacion que pueda derivar en
una propuesta verbal o escrita.

No obstante, lo anterior, a partir de un determinado importe en el que los
apoderados no tengan facultades, la aprobacion y formalizacion de los contratos
se lleva a cabo directamente por los consejeros delegados mancomunados o, de
no tener facultades suficientes a estos efectos, por el consejo de administracion
(y, cuando sea necesario, con el acuerdo previo de la junta general de
accionistas).

Aprobacion de las compras y ventas inmobiliarias

Toda operacion que suponga una entrada o una salida de activos del patrimonio
de la Sociedad deberé ser aprobada por la Comision de Inversiones formada por
los Sres Asher Haklmon y Robert Michaeli, a proposicion del Personal Interno,
con la debida informacion y documentacion para tomar la decision que beneficie
los intereses de la Sociedad y sus accionistas.

Tras su aprobacién la operacion sera comunicada a los consejeros delegados
mancomunados y/o apoderados de la Sociedad que, en caso de que esté dentro
de los limites de sus funciones y siempre y cuando no se requiera previamente la
adopcion de un acuerdo de junta general a estos efectos, adoptara las decisiones
necesarias para formalizar las compras y ventas inmobiliarias.

Aprobacion de financiacion externa



(v)

(vi)

<)

La financiacion de nuevas adquisiciones es aprobada por la Comision de
Inversiones formada por los Sres. Robert Michaeli y Asher Hakmon, a
proposicion del Personal Interno, con la debida informacion y documentacion
para tomar la decision, quien a su vez supervisard que las garantias solicitadas
por la entidad financiadora sean razonables.

Tras su aprobacién la operacion sera comunicada a los consejeros delegados
mancomunados y/o apoderados de la Sociedad que, en caso de que esté dentro
de los limites de sus funciones y siempre y cuando no se requiera previamente la
adopcidn de un acuerdo de junta general a estos efectos, adoptara las decisiones
necesarias para aprobar y formalizar dicha financiacion.

Andlisis de Riesgos Fiscales y Financieros

El Consejo es el encargado de velar por la adecuada gestion de riesgos
financieros y fiscales de la Sociedad, y de actuar en interés de la misma. Los
consejeros tienen a su disposicion informacion periddica suministrada por los
auditores y el propio Personal Interno para tomar sus decisiones.

Aprobacion de previsiones o estimaciones requeridas por BME GROWTH y
actualizacion de las mismas.

De conformidad con el apartado 1.5 de la cldusula Segunda de la Circular
1/2020 del BME MTF Equity, para el caso de que en el momento de solicitar la
incorporacion de las acciones de la Sociedad, la misma no haya sido auditada
durante veinticuatro meses consecutivos, el Consejo debera presentar y aprobar
unas previsiones o estimaciones relativas al ejercicio en curso y al siguiente que,
al menos, contengan informacion numérica, en un formato comparable al de la
informacion periddica, sobre ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos
financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos, notificandose al
mercado con indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra. Esta
informacion debera remitirse hasta que la antigiiedad de la Sociedad alcance tres
ejercicios.

Asimismo, de conformidad con el apartado 2.1 de la cldusula Segunda de la
Circular 3/2020 del BME MTF Equity, el Consejo recogera, dentro de los
informes financieros semestrales y anuales que la Sociedad estd a obligada a
remitir, cualesquiera actualizaciones de dichas previsiones o estimaciones, asi
como informacion relativa al grado de cumplimiento de las mismas.

Formacion de los componentes del Consejo

El inicial accionista unico (en su momento) de la Sociedad, velando por sus intereses y
los de la Sociedad, nombré a los miembros del Consejo en base a su formacion, que
corrobora la confianza que ha depositado en los mismos:

(i)

D. Nadav Moshe Hamo: Presidente y consejero delegado mancomunado. Fecha
de nombramiento (i) como Presidente y consejero: 22 de enero de 2018; y (ii)
como consejero delegado mancomunado: 6 de julio de 2018.




(i)

(iii)

(iv)

(v)

El Sr. Hamo es cofundador y CEO de “Urban Group”. Don. Hamo esta al cargo
de la gestion de “Urban Group” y ademas participa en la gestion del grupo a nivel
internacional, y disefia las estrategias y metas. Don Hamo tiene un grado en
economia y negocios y ha gestionado “Urban Group” desde el inicio.

D. Guy Ayalon: Vocal y consejero delegado mancomunado. Fecha de
nombramiento (i) como consejero: 22 de enero de 2018; y (ii) como consejero
delegado mancomunado: 6 de julio de 2018.

El Sr. Ayalon tiene una gran experiencia en servicios financieros inmobiliarios y
de inversion, tanto como cofundador de BCN Investments, S.L. y como asociado
en uno de los mayores bancos de Isracl. Don Ayalon tiene una licenciatura en
derecho del Colegio de Estudios Académicos de Administracion de Israel, y tiene
licencia para ejercer derecho en Israel.

D. Eitan Peretz: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018. El Sr.
Peretz es el co-fundador y presidente de “Urban Group”.

Don Peretz se ha especializado durante sus mas de quince afios de experiencia en
la inversion en activos inmobiliarios. El Sr. Peretz es la persona que supervisa
todas las operaciones del grupo (compras y ventas) ademds de buscar nuevas
oportunidades de negocio.

D. Jacob Jonathan Behar: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018.

Posee més de diez afos de experiencia en el sector inmobiliario a nivel
internacional. Trabajé como abogado en el Departamento de Derecho
Inmobiliario de Fischer Behar Chen Well Orion & Co, donde lider6 equipos de
negociacion en gran cantidad de transacciones inmobiliarias, tanto residenciales
como comerciales.

Desde 2008 es miembro-gestor del fondo de inversion inmobiliaria Jonstar Inc.,
fondo que posee, opera y desarrolla activos inmobiliarios en Nueva York, Toronto
y Tel Aviv. El papel del Sr. Behar en dicho fondo es, entre otras, identificar y
gjecutar transacciones inmobiliarias y gestionar todos los aspectos de las mismas.

Tiene un Master en Desarrollo Inmobiliario por la Universidad de Columbia y es
licenciado en Derecho por el Interdisciplinary Center Herzliya de Israel, estando
admitido para la practica del derecho en Israel.

D. Asher Hakmon: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018.

Es ingeniero eléctrico. Empez6 su carrera en las Fuerzas Armadas de Israel, donde
durante once afios gestiond varios proyectos tecnologicos, especializandose en su
financiaciéon y ejecucion. Entre el 2000 y 2013 trabajo en dos start-ups
tecnologicas.

Desde 1996 ha estado involucrado en la realizacidon de inversiones inmobiliarias
en Nueva York, Israel y Berlin, involucrando familiares y amigos, liderando los


http://www.fbclawyers.com/attorneys/

(vi)

(vii)

mismos en operaciones con SOCIMIs en Espafia y actuando como interventor
externo de la Sociedad.

Diia. Chen Menachemi: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018.

Ha cursado un MBA, con calificacion Cum Laude, en la universidad College of
Management Academic Studies de Israel y posee una amplia experiencia en el
mundo de la consultoria estratégica de negocios, tanto en el sector tecnoldgico
como inmobiliario.

Durante los primeros afios de su carrera profesional dirigié durante cuatro afios
equipos para la incorporacion de soluciones tecnoldgicas en algunas de las
mayores empresas de construccion de Israel, tales como Electra Constructions
Ltd. y Ashtrom Group Ltd.

En los ultimos afios ha trabajado principalmente en compaiiias tecnologicas,
asistiéndolas en su planeamiento financiero, asi como en su estrategia de negocio
y crecimiento. Entre estas compaiias se encuentran Dortech Systems, en la que
participd en su estrategia de adquisicion, y Crossrider PLC, donde colaboré en su
salida a cotizacion en la Bolsa de Londres.

D. Aviv Evan Arkin: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018.

Es el director de servicios fiscales de Arkin & Peguero CPAs, una empresa de
contabilidad con oficinas en Miami y Nueva York. Posee amplios conocimientos
en fiscalidad internacional e inmobiliaria, habiendo ejercido como Contable
Publico Certificado desde 2011.

Ademas, desde 2015 es miembro ejecutivo de E&M Estates Group LLC, una
sociedad de inversion inmobiliaria verticalmente integrada, especializada en la
buisqueda de oportunidades Unicas en el mercado inmobiliario.

Posee un Master en Fiscalidad por la City University of New York-Zicklin School
of Business. Cuando todavia cursaba sus estudios, fue contratado por Ernst &
Young como asociado del departamento de fiscalidad, donde empez6 su carrera.
Su ultima posicion, antes de constituir su propia sociedad en 2017, era la de
Senior Tax Manager.

(viii) D. Roy Girtz: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero de 2018.

Es el propietario y el director de asesoramiento en contratacion de seguros en
Downtown Abstract Corporation desde su creacion en 2004. Downtown Abstract
Corporation es una agencia de seguros de Nueva York, que presta servicios para
algunos de los mayores aseguradores de Estados Unidos.

Obtuvo su doctorado en Derecho juris doctor en 2003, pudiendo ejercer como
abogado en el Estado de Nueva York. También ha participado en la gestion y
direccion de carteras de edificios residenciales de Nueva York durante mas de
diez afios.



(ix) D. Orit Shoshana Bar on Bakarski: Vocal. Fecha de nombramiento: 22 de enero
de 2018.

Al inicio de su carrera fue atleta olimpico, representando a Israel en los Juegos
Olimpicos de Sidney, en la categoria de Judo. Ha trabajado en companias
tecnologicas y, durante los ultimos cinco afios, ha liderado colaboraciones en el
sector inmobiliario. Ademas, posee un MBA por la universidad de ingenieria de
Tel-Aviv (Tel-Aviv Academic College of Engineering).

d) Funciones del Personal Interno

El modelo de gestion de la Sociedad se instrumentaliza a través de la gestion realizada
por el Personal Interno, lo que ha permitido optimizar la estructura corporativa, la
gestion de los activos y ha incrementado la eficiencia desde el punto de vista de los
costes.

El Personal Interno dispone de suficiente experiencia, medios y recursos para poder
satisfacer las necesidades de gestion de la cartera de activos de la Sociedad.

Entre las actividades del Personal Interno que garantizan el establecimiento de una
adecuada estructura de control interno en la toma de decisiones y en el flujo de
informacion, destacan, aunque no limitado a, los siguientes informes que son reportados
al Consejo con la periodicidad indicada:

(i)  Informes de caracter financiero

Informes de periodicidad trimestral:

a.  Flujos de caja de la Sociedad con proyecciones a un mes.

b.  Informe trimestral de rentas percibidas de los arrendadores e impagos
asociados a los contratos de arrendamiento en vigor.

c.  Seguimiento de desviaciones sobre los presupuestos iniciales a trimestre
vencido y sugerencia sobre reajustes necesarios en el presupuesto para el
mes corriente.

d.  Estados financieros no auditados (EEFF, Balance y PyG).

Informes de periodicidad anual:

a.  Cuentas anuales de la Sociedad para su posterior aprobacion por el Consejo
y auditoria anual.

b.  Sobre la base de dicha informacion, el Consejo aprobara la informacion
periddica —incluyendo no sélo la informacion anual si no también la de
caracter semestral- referida en la Circular 3/2020 del BME MTF Equity
(Informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el
segmento BME Growth de BME MTF Equity).



(ii)  Informes de caracter operativo

a. Informacioén sobre la actividad arrendataria de la Sociedad, incluyendo,
entre otros, los niveles de ocupacion por activo, fechas de cumplimiento de
los contratos en vigor, aplicacion de incentivos a los arrendatarios, etc.

b. Auditoria técnica anual de los activos.

c. Informe de due diligence de caracter legal para cada compra de activos.

II. Sistema de Control Interno
a) ntrol de la Informacion y Toma de Decision

La estructura mencionada en el apartado anterior, incluyendo todos los informes
suministrados al Consejo, permite la existencia de un flujo de informaciéon y un
seguimiento de la operativa y gestion financiera de la Sociedad por parte de los
accionistas y los Consejeros que lo representan. Todo ello, sin perjuicio que se soliciten
informes puntuales sobre determinadas cuestiones para mayor claridad de ambos.

Por tanto, los consejeros, mediante la revision de planes de negocio, informes,
aprobacion de propuestas y contraste con los diferentes asesores y proveedores de
servicios, son los que velan por la correcta informacion en la toma de decisiones.

En particular, por lo que respecta a la revision y firma de los contratos, transacciones y
restante documentacion a suscribir por la Sociedad en relacion con la actividad de la
Sociedad, se informa al Consejo sobre el contenido y la oportunidad de suscribir tales
documentos para que puedan revisarlos. Dichos documentos deben aprobados por los
consejeros delegados mancomunados o por algiin apoderado general de la Sociedad.

Esto permite un mayor control por el Consejo de Administracion, que celebra reuniones
con caracter trimestral para supervisar y aprobar, entre otros aspectos, los nuevos
contratos de alquiler o de compraventa a suscribir por la Sociedad durante el trimestre
en curso, de tal modo que todos los consejeros estén debidamente informados sobre la
evolucién del negocio de la Sociedad en cada momento.

La supervision de las actividades de los terceros se realiza a través de una doble via:
- Revision de los informes e informacion suministrada de forma periddica.
- Reuniones de periodicidad semanal:

0 Se revisan todas las acciones de marketing, potenciales nuevos
arrendamientos, renovaciones y cualquier tema que afecte a los edificios o
la Sociedad.



0 En estas llamadas, cada parte aporta y monitoriza informacion relacionada
con su especialidad (informacion legal, financiera, asset management,
controllers y asesores).

b) Formacion especifica en lo referente a los requisitos derivados de la
incorporacion al BME GROWTH

La Sociedad ha contratado los servicios de un asesor registrado (Renta 4 Corporate,
S.A.) que prestara servicios en tanto en cuanto la Sociedad siga perteneciendo al
segmento del BME GROWTH. Durante el proceso y hasta la incorporacion de las
acciones de la Sociedad en el BME GROWTH, dispone asimismo del asesoramiento
legal de J&A Garrigues, S.L.P. en todo lo referente a las acciones necesarias y
obligaciones derivadas de la incorporacion de las acciones en el BME GROWTH.
Dispone igualmente de los servicios de Horwath PLM Auditores, S.L.P., nombrado
auditor de cuentas de la Sociedad para la realizacion de la auditoria de los ejercicios
sociales cerrados el 31 de diciembre de 2017, el 31 de diciembre de 2018 y el 31 de
diciembre de 2019.

Lo anterior implica que todos los miembros del Consejo estdn al corriente de las
obligaciones de la Sociedad derivadas de la incorporacion al BME GROWTH
incluyendo en todo caso los informes periddicos y las obligaciones de comunicacion al
mercado de cualquier informacion relevante conforme a su definicién en la Ley del
Mercado de Valores y en la Circular 3/2020 del BME MTF Equity

Los miembros del Consejo son en todo momento conocedores de la informacion
suministrada al BME GROWTH y de que la misma se corresponde con la realidad de la
Sociedad sobre la base de los analisis o la informacion facilitada por parte del Personal
Interno y contando con el referido asesoramiento de Renta 4 Corporate, S.A. mientras
la Sociedad cotice en el BME GROWTH y de J&A Garrigues, S.L.P. hasta la
incorporacién al BME GROWTH, segun se ha indicado.

En particular, (i) la informacion relevante que se publica en la pagina web de la Sociedad;
(i1) la informacion publicada en el Mercado que en su caso pudiera incluirse en las
presentaciones; y (iii) las declaraciones que en su caso pudieran ser realizadas por los
representantes de la Sociedad a los medios de comunicacion (pese a que no es politica
de la Sociedad realizar declaraciones o incluir informacién comunicada al Mercado en
presentaciones o en medios de comunicacion) seran controladas por la direccion de la
Sociedad.

Todos los miembros del Consejo son conocedores de los requisitos derivados de la
incorporaciéon de la Sociedad en el BME GROWTH, tanto en lo referente a
comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones, medidas y procesos a
implementar en cada momento y, en particular, de los derivados de la nueva normativa
de aplicacion.

Asimismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad supervisa, con la asistencia de
la direccion, segun lo indicado anteriormente, la informacion que se publica en su

pagina web.

III. Evaluacion de riesgos



El Consejo, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de manera periddica un
proceso de identificacion y evaluacion de los riesgos mas relevantes que pudieran tener
un impacto en la fiabilidad de la informacion (financiera y no financiera) proporcionada

al mercado.

En particular, los principales riesgos a los que se enfrenta en la actualidad la Sociedad
serian los siguientes:

- Riesgos operativos y de valoracion:

© © © O ©

©c © © © © © ©

Influencia actual del accionista mayoritario
Riesgo derivado de viviendas no alquiladas ocupadas por terceros

Riesgo derivado de la facultad de la Generalitat de Catalunya y/o
Ayuntamiento de Barcelona para ejercer su derecho de tanteo y retracto
sobre parte de los activos de la Sociedad

Conlflictos de interés con partes vinculadas

Riesgos de unidades de la cartera sin certificado de eficiencia energética
Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas de los
contratos de arrendamiento y a la solvencia y liquidez de los inquilinos
Riesgos asociados a la valoracion inmobiliaria contemplada para determinar
el precio de referencia

Riesgos asociados a la valoracién inmobiliaria contemplada para determinar
el precio de referencia

Riesgos asociados a la valoracién inmobiliaria futura

Riesgos sociopoliticos

Riesgos de cambios normativos

Concentracion en un tipo de activo

Riesgos de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilidad y de cobertura
insuficiente bajo los seguros
Riesgos de la gestion del patrimonio

Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

Cambios en la composicion de la cartera de activos

Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios
Riesgo por conflicto de interés al no existir consejeros independientes
Riesgo de incumplir previsiones

Riesgo de dafios en los activos

- Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad y su exposicion al tipo de
interés:

0
0

Nivel de endeudamiento y riesgo de subida de tipos de interés

Riesgo de ejecucion de la hipoteca existente sobre parte de los activos
inmobiliarios de la Sociedad

- Riesgos asociados al sector inmobiliario:

(0)

Caracter ciclico del sector.



Sector altamente competitivo
Grado de liquidez de las inversiones
Concentracion geografica de producto y mercado

Riesgo por el ejercicio del tanteo o retracto por parte de la Generalitat de
Cataluna.

© © © O

- Riesgos ligados a las acciones:

Riesgo de falta de liquidez
Evolucioén de la cotizacion
Recomendaciones de buen gobierno
Free flow limitado

© © © ©

- Riesgos Fiscales:

Régimen de SOCIMI es relativamente nuevo y puede ser modificado
La aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMIs exige el
cumplimiento obligatorio de determinados requisitos

0 La aplicacion del régimen de SOCIMIs en sede de la Sociedad puede
conllevar la tributacion de las ganancias del capital obtenidas por algunos
inversores con motivo de la transmision de sus acciones

0 La aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMIs en sede de la

Sociedad requiere la distribucion obligatoria de determinados resultados de
la Sociedad

- Otros riesgos:

0 Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs
0 Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos
o  Riesgo fiscal vinculado a la venta de activos

En Barcelona, a 11 de abril de 2022



