A BME MTF EQUITY

Madrid, 29 de abril de 2022

Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A. (en adelante, “Persépolis” o la “Sociedad”), en cumplimiento
de lo dispuesto en el articulo 17 del Reglamento (UE) no 596/2014 sobre abuso de mercado y el
articulo 227 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020
de BME MTF Equity, que regula los requisitos de informacién aplicables a las empresas cuyas
acciones estén incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (la
“Circular 3/2020”), por medio de |a presente hace publica

OTRA INFORMACION RELEVANTE

¢ Informe de Auditoria Independiente de las Cuentas Anuales de la Sociedad
correspondientes al ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2021 (Grant Thornton).

* Cuentas Anuales de la Sociedad e Informe de Gestion correspondientes al ejercicio
terminado a 31 de diciembre de 2021.

La documentacién anterior también se encuentra a disposicién del mercado en la pagina Web de Is
Sociedad (www.persepolis—lnvestmgnts.com_).

De conformidad con lo dispuesto en la citada Circular 3/2020 se indica que la informacién
comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y
sus administradores.

Atentamente,

N

Dofia Mitra Ghamsari
Presidente del Consejo de Administracién
PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.,



PERSEPOLIS INVESTMENTS 1
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestion del ejercicio 2021

Incluye Informe de Auditoria de Cuentas Anuales



Grant Thornton

GrantThornton Frots s,

T.+3491 576 3999
F.+34 91 577 48 32
www.GranfThomton.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. (la
Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la
memoria correspendiente al ejercicio terminado en dicha fecha.

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

Fundamento de la opinion

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

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

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

Incertidumbre material relacionada con la Empresa en funcionamiento

Llamamoes la atencién sobre lo indicado en la nota 2.e de la memoria adjunta dénde se sehala
que la Sociedad debera repartir un dividendo en el primer semestre de 2022 por importe de 5.315
miles de euros, una vez la Junta General de Accionistas apruebe la propuesta de reparto del
resultado propuesta por el Consejo de Administracién que se indica en la nota 3 de la memoria
adjunta, y con ellc cumplir con los requisitos establecidos en el régimen Socimi. A la fecha de
este informe, la Sociedad no dispone de liquidez suficiente para hacer frente al pago de dicho
dividendo y, por tanto, su reparto esté sujeto a que, tal y como se menciona en la nota 2.e., los
accionistas acuerden en la misma Junta General de Accionistas que se aprueba el reparto del
resultado, la capitalizacién de los importes que les corresponderian como dividendos, todo ello
en los plazos estipulados por la Ley. Estos hechos y condiciones mencionados indican la
existencia de una incertidumbre material que puede generar dudas significativas sobre la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funciocnamiento. Nuestra opinién no
ha sido modificada en relacion con esta cuestion.

Mieriily de Grant Thomion Intemasonal Lid
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Ademds de la cuestion descrita en la seccion Incertidumbre material relacionada con la Empresa
en funcionamiento, hemos determinado que el aspecto que se describe a continuacidn es el
aspecto mas relevante que se debe comunicar en nuestro informe.

Valoracién de las inversiones inmobiliarias

Tal como se indica en la nota 7 de la memoria adjunta, al 31 de diciembre de 2021, en el epigrafe
de Inversiones !Inmobiliarias se incluyen bienes en régimen de arrendamiento por importe neto
de 18.688 miles de euros.

De acuerdo con el marce normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién y tal como
se indica en la nota 4 d) de la memoria adjunta, las inversiones inmobiliarias se valoran por su
precio de adquisicién minorado por su amortizacién acumulada y, en su caso, por las pérdidas
por deterioro experimentadas. El importe de las pérdidas por deterioro viene determinado por la
diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso. El valor recuperable a 31
de diciembre de 2021 se ha determinado en base a las tasaciones efectuadas por expertos
independientes, empleandose el método de descuento de flujos de efectivo, descontados a una
tasa de mercado y otras variables en condiciones de incertidumbre o el método comparativo.
Dada la relevancia e incertidumbre asociada a los juicios y estimaciones involucrados, asi como,
el importe significativo de estos epigrafes, hemos considerado el deterioro de las inversiones
inmobiliarias como un aspecto mas relevante de la auditoria.

Como parte de nuestra auditorfa y en respuesta al riesgo comentado, hemos obtenido las
tasaciones mas recientes de cada uno de los inmuebles de la Sociedad, se ha evaluado la
competencia, independencia e integridad de los valoradores externos, se ha determinado que la
direccion ha aplicado adecuadamente los requerimientos del marco de informacion financiera
aplicable relativos a la realizacidn de las estimaciones y hemos evaluado el modo en que se han
realizado las estimaciones contenidas en las citadas tasaciones. Para ello, hemos comparado
las proyecciones para los ejercicios futuros consideradas en las mismas con los contratos
formalizados con sus arrendatarios, viendo que son congruentes. Asimismo, hemos revisado que
las hipétesis empleadas y el método empleado para la evaluacién del valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias en base a dichas estimaciones son razonables y que la informacién
revelada en las cuentas anuales es suficiente y adecuada de acuerdo con el marco normativos
de informacién financiera aplicable.

Otra informacién: Informe de gestién

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2021, cuya
formulacién 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 gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e
informar de si el contenido y presentacién del informe de gestion son conformes a la normativa
que resulta de aplicacioén. 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 lo descrito en e! parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacién 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 el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad
en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas
anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcicnamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando
el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen
intencidn de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa
realista.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero
ne garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material
cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales
si, individuaimente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

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

« Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra 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, falsificacion, omisicnes deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

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

 Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.
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s Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, 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
caontinuar 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 informacidn revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

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

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

Entre los riesgos significativos que han sido objetc de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en |a auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados més
significativos.

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

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

ROAC n° 50231
AUDITORES
T e R T
Marta Alarcon Alejandre GRANT THORNTON, S.L.P.
ROAC n° 16086

2022 Nom. 01/22/01550

29 de abril de 2022 SELLO ComoraTve: T
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PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible
Desarrollo

Aplicaciones informaticas
Inmovilizado material

Instalaciones técnicas, y otro inmovilizado material

Inversiones inmobiliarias

Terrenos

Construcciones

Instalaciones técnicas y otros
Construcciones en curso

Inversiones financieras a largo plazo
Créditos a empresas

Otros activos financieros

ACTIVO CORRIENTE

Activos no corrientes mantenidos para la venta
Existencias

Anticipos a proveedores

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Clientes, empresas del grupo y asociadas
Activos por impuesto corriente

Otros créditos con las Administraciones Publicas
Inversiones financieras a corto plazo
Instrumentos de patrimonio

Créditos a empresas

Otros activos financieros

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

TOTAL ACTIVO

(*) Cifras reexpresadas (nota 2.i)

Balance al
31 de diciembre de 2021
{expresado en euros)

Nota 31.12.2021 31.12.2020 (%)
19.466.657 19.196.139
5 43.357 41.384
37.549 36.011
5.808 5.373
6 34.270 6.768
34.270 6.768
7 18.688.481 18.613.434
10.431.647 10.431.647
7.902.131 7.817.125
348.133 364.662
6.570 3
9.1 700.549 534.553
794 794
699.755 533.759
9.083.767 20.199.953
7y19 - 13.454.846
52.178 9.677
52.178 9.677
9.2 1.099.655 847.207
9.1 767.119 598.317
9.1y15 27.536 27.208
13 72.671 93,122
13 232.329 128.560
9.1 13.136 2.170.642
623 623
7y15 - 1.771.864
12.513 398.155
14.a 6.571 441.062
7.912.227 3.276.519
7.912.227 3.276.519
28.550.424 39.396.092




PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.

Balance al

31 de diciembre de 2021
(expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO
PATRIMONIO NETO

Fondos propios

Capital

Capital escriturado

Prima de emisién

Reservas

Otras reservas

(Acciones y participaciones en patrimonio propias)
Resultados de ejercicios anteriores
{Resultados negativos de ejercicios anteriores)
Resultado del ejercicio

PASIVO NO CORRIENTE

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

PASIVO CORRIENTE

Pasivos no corrientes vinculados con activos mantenidos
para la venta

Deudas a corto plazo

Deuda con entidades de crédito

Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores

Proveedores, empresas del grupo y asociadas
Acreedores varios

Personal (remuneraciones pendientes de pago)
Pasivos por impuesto corriente

Otras deudas con las Administraciones Phblicas

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

(*) Cifras reexpresadas (nota 2.i)

Nota 31.12.2021

31.12.2020 (*)

14.423.668 21.279.402
14.423.668 21.279.402

10 7.002.967 7.002.967
7.002.967 7.002.967

10 3.274.470 16.035.435
76.006 76.006

76.006 76.006

10 (1.014.040) (1.014.040)
(820.966) (417.749)

(820.966) (417.749)

3 5.905.231 (403.217)
5.873.463 6.209.222

11 5.873.463 6.209.222
11.1 5.747.663 6.090.462
11.2 125.800 118.760
8.253.203  11.907.468

11y19 - 5.126.537
11 7.865.586 6.308.905
111 624.111 732.772
11.2 7.241.475 5.576.133
387.707 472.026

11y11.2 - 178.445
15 176.781 127.988
11y11.2 139.658 135.615
11y11.2 - 2.384
13 68.846 -

13 2.422 27.594
28.550.424 39.396.002



PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021
(expresada en euros)

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios:

Prestaciones de servicios

Aprovisionamientos:
Consumo de mercaderias
Consumo de materias primas y otras materias consumibles
Trabajos realizados por otras empresas
Otros ingresos de explotacién:
Ingresos acceserios y otros de gestion corriente
Gastos de personal:
Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Tributos
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por
operaciones comerciales
Otros gastos de gestion corriente
Amortizaciéon del inmovilizado

Otros resultados
RESULTADO DE EXPLOTACION
Ingresos financieros:
De valores negociables y otros instrumentos financieros
De terceros
Gastos financieros:
Por deudas con terceros
RESULTADO FINANCIERO
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

Impuesto sobre beneficios

RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE
OPERACIONES CONTINUADAS

Operaciones interrumpidas netas de impuestos
RESULTADO DEL EJERCICIO

(*) Cifras reexpresadas (nota 2.i)

Nota 2021 2020 (*)
389.959 762.191
8y 14.a) 389.959 762.191
- (23.012)
(9.825)
- (4.142)
14.b) (9.045)
- 385
5 385
(44.628) (78.119)
(35.244) (58.033)
14.c) (9.384) (20.086)
(572.522) (640.400)
14.d) (534.636) (374.037)
(37.717) (23.731)
9.2 - (179.490)
(170) (63.142)
56y7 (211.531) (192.920)
14.¢) (382.783) 16.636
_ 821.507) (155.239)
90.973 .
90.973 3
90.973 :
11y 14.0) (194.541) (150.813)
(194.541) (150.813)
(103.568) (150.813)
(925.075) (306.052)
13 - 4
(925.075) (306.052)
19 6.830.306 (97.165)
3 5.905.231 (403.217)
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PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A.,

Estado de Flujos de Efectivo
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021
(expresado en euros)

Nota 2021 2020 (%)

(1.922.450) (179.883)
Resultado del ejercicio antes de impuestos 5.905.231 (403.217)
Ajustes del resultado: {7.401.871) 634.684
Amortizacion del inmovilizado (+) 5,6y7 211.531 192.920
Correcciones valorativas por deterioro {+/-) 377.466 179.490
Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-) 7 (8.094.436) -
Ingresos financieros (-) (90.973) -
Gastos financieros (+) 194,541 262,274
Cambios en el capital corriente: (322.242) 60.327
Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-} (502.103) 1.104.129
Otros activos corrientes (+/-} 246.895 (403.225)
Acreedores y otras cuentas a pagar {+/-) (67.034) (640.577)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién: (103.568) (471.677)
Pagos de intereses (-) (194.541) (262.274)
Cobros de intereses (+) 90.973 -
Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (-/+)} - (209.403)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 23.411.022 (851.364)
Pagos por inversiones (-): (316.054) (2.285:40_6)
Inmovilizado intangible (5.356) -
Inmovilizado material (29.948) -
Inversiones inmobiliarias (280.750) (515.542)
Otros activos - (1.771.864)
Cobros por desinversiones (+): 23.727.076 1.436.042
Inversiones inmobiliarias 21.284.086 1.396.000
Otros activos financieros 671.126 40.042
Otros activos 1.771.864 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION {16.852.864) (2.685.869)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: (8.561.21';)_ 1.360.027
Emision: . 1.595.982
Deudas con entidades de crédito (+) 11 - 508.375
Deudas con empresas del grupo y asociadas (+) - 1.087.607
Devolucion y amortizacion de: (8.561.247) (235.955)
Deudas con entidades de crédito (-] 11 (5.745.896) (235.955)
Otras deudas (-} 11 (2.815.351) -
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (8.291.617) (4.045.896)
Dividendos (-) - (747.203)
Remuneracion de otros instrumentos de patrimonio {-) (8.291.617) (3.298.693)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 4.635.708 (3.717.116)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 3.276.519 6.993.635
Efective o equivalentes al final del ejercicio 7.912.227 3.276.519

(*) Cifras reexpresadas
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1) Informacién general

La sociedad PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad), con NIF
A87111332, fue constituida con fecha 3 de octubre de 2014 y su domicilio social desde el ejercicio 2018
se encuentra en calle Sagasta, 12, 6° exterior izquierda (Madrid).

La Sociedad comunicd el dia 28 de septiembre de 2017 a las Autoridades fiscales correspondientes
(Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcién adoptada por los accionistas
de acogerse al regimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el articulo 8 apartado de la Ley 11/2009,
incluyendo en su denominacién “SQCIMI, S.A.”.

La sociedad cotiza en el BME Growth (anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil
“MAB”) desde el 11 de agosto de 2019.

La Sociedad tiene por objeto:

¢ La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la rehabilitacion.

e La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (“SOCIMIs™) o en el de otras entidades no residentes en territorio espaiiol
que tengan el mismo objeto social que aquéllas que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMISs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios.

e Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espaiiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion al que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre.

La moneda funcional es el Euro.

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

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de
Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste
mediante Real Decreto 1159/2010, Real Decreto 602/2016 y Real Decreto 1/2021, con objeto de mostrar
la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad.

Salvo indicacién de lo contrario, todas las cifras de las presentes cuentas anuales estan expresadas en euros,
que es la moneda funcional de la Sociedad.

Las cuentas anuales formuladas por los Administradores serdn sometidas a aprobacion por la Junta General
de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin moedificacion alguna.
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Las cuentas anuales del gjercicio finalizado al 31 de diciembre de 2020 fueron aprobadas por la Junta
General de Accionistas celebrada el 29 de junio de 2021.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad, en su reunién de 28 de septiembre de 2017, acordé optar
por la aplicacién del régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas en el Mercado
Inmobiliario. La Sociedad comunicé a la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria con fecha 28 de
septiembre de 2017 su acogida al citado régimen fiscal especial con aplicacién desde el gjercicio 2017.

Régimen SOCIMI

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

Requisitos de inversion (Art.3)

a.1) Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de
los 3 aiios siguientes a la adquisicidn, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de
otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

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

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

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

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

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

En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad, desde la fecha
en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez. En el caso de acciones o
participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse
en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio
del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

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

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

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.
Obligacién de distribucion de resultados [Aist.6)
La sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere €l apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de 1a Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal.
El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision,

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

El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la
finalizacidn de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
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Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades An6énimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, podréa optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en
la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la
opcion por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste
dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que result6 de aplicar el régimen fiscal
especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y
sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

Al 31 de diciembre de 2021, el requisito de tener invertido al menos el 80% del vator del activo en
bienes inmuebles no se cumple al tener un importe de 7.912.227 euros en tesoreria con motivo de la
venta de los inmuebles que se describe en la nota 7. El cumplimiento de este requisito se soluciona en
el ejercicio 2022 con €l reparto de prima de emisidn realizado en dicho ejercicio (nota 21).

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

Como novedad en el gjercicio 2021, segin la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha
contra el fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos
impositivos que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la entidad estara sometida a un gravamen especial
del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el gjercicio que no sea objeto de distribucion, en
la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en dicha ley. Dicho gravamen
tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

b) Cambios de politicas contables como consecuencia del Real Decreto 1/2021

El pasado 30 de enero de 2021 se publicd en el Boletin Oficial del Estado el Real Decreto 1/2021, de 12
de enero, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad aprobado por Real Decreto 1514/2007,
de 16 de noviembre, el Plan General de Contabilidad de Pequeiias y Medianas Empresas aprobado por
Real Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre; las Normas para la Formulaciéon de Cuentas Anuales
Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre; y las Normas de Adaptacion
del Plan General de Contabilidad a las entidades sin fines lucrativos aprobadas por el Real Decreto
1491/2011, de 24 de octubre (en adelante “RD 1/20217). Asimismo, y como consecuencia del RD 1/2021,
el pasado 13 de febrero de 2021, se publicd en el Boletin Oficial del Estado la resolucion del Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) por la que se dictan norma de registro, valoracién y
elaboracién de cuentas anuales para el reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la prestacion
de servicios (en adelante “Resolucion de ingresos™).

De acuerdo con el apartado 1° de la Disposicion Transitoria Primera del Real Decreto 1/2021, la Sociedad
ha optado por la aplicacion de los nuevos criterios considerando como fecha de transicion el 1 de enero de
2021, por lo que las cifras correspondientes al ejercicio 2020 que se incluyen a efectos comparativos en
las cuentas anuales del ejercicio 2021, no se han adaptado conforme a los nuevos criterios.

4
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Es por ello por lo que, a efectos de la comparabilidad de las cifras, se han de tener presente los impactos
de aplicacién por primera vez de las modificaciones.

El contenido del RD 1/2021 y de la Resolucién de ingresos, antes mencionados, se ha aplicado en las
cuentas anuales correspondientes al gjercicio iniciado a partir del 1 de enero de 2021,

Los cambios y modificaciones afectan a la Sociedad principalmente en las siguientes partidas:
1. Instrumentos financieros.
2. Ingresos por ventas y prestacién de servicios.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera del mencionado Real Decreto,
incluimos la siguiente informacién en materia de transicion:

b.1) Instrumentos financieros

La Sociedad ha optado por aplicar el modelo de transicion retrospectivo simplificado, que consiste en la
introduccién de un ajuste de adaptacion de los saldos iniciales del ejercicio en el que comienza a aplicarse
la mencionada norma, sin que sea preciso la reexpresion de las cifras comparativas, beneficiandose de una
serie de simplificaciones practicas que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcion.

Los instrumentos financieros han pasado a clasificarse en funcion de la gestién o el modelo de negocio
para gestionar los activos financieros y los términos contractuales de los flujos de efectivo de estos.

Activos financieros

A continuacion, se presenta una congciliacion entre la clasificacidn y valoracién que presentaban los activos
financieros a 1 de enero de 2021 registrados conforme a la antigua NRV 9* de instrumentos financieros
del Plan General de Contabilidad, y la clasificacidon y valoracién que presentaban los mismos activos
financieros registrados conforme a la nueva norma de instrumentos financieros:
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Activos Financieros No Corrientes Actives Financieros Corrientes

Ajuste Ajuste Ajuste Ajuste
transicidon  transicion transicion  transicion
31022020, Mo g 000 3pa22020 . G0 (eon gy 61009
lmpacto €n lmpacto €n lmpacto €n |mpact0 cn
Patrimonio Patrimonio Patrimonio Patrimonio
Neto) Neto) Neto) Neto)
Antiguas categorias
NRY 9" PGC:
lnst.mme.ntos de ) ) ) ) 623 (623) " i
patrimonio
c';ff:r’““’s y partidas a 534.553  (534.553) . . 2.795.544 (2.795.544) . ;
Nuevas categorias NRV
9 PGC:
GOSN - 534553 - 534553 - 2.795.544 - 2.795.544
coste amortizado
Activos financieros a
valor razonable con ) R : ) ) 623 ) 623

cambios en la cuenta de

pérdidas y ganancias

La Sociedad ha clasificado dentro de la categoria de activos financieros a coste amortizado, a todos
aquellos activos financieros que devenguen flujos de efectivo en forma de principal ¢ intereses y para los
que esta, a fecha de transicidn, estuviese aplicando un modelo de negocio destinado a gestionar el cobro
de dichos flujos de efectivo. En esta categoria (activos financieros a coste amortizado), la Sociedad ha
clasificado la totalidad de los activos financieros que anteriormente estaban clasificados en la categoria de
préstamos y partidas a cobrar.

La Sociedad ha aplicado el modelo de negocio que aplicaba a los activos financieros en la fecha de primera
aplicacién de la norma, a efectos de clasificar los mismos conforme a las nuevas categorias establecidas

por la nueva NRV 9* del Plan General de Contabilidad.

Pasivos financieros

A continuacion, se presenta una conciliacion entre la clasificacion y valoracion que presentaban los pasivos
financieros a 1 de enero de 2021 registrados conforme a la antigua NRV 9* de instrumentos financieros
del Plan General de Contabilidad, y la clasificacion y valoracién que presentaban los mismos pasivos
financieros registrados conforme a la nueva norma de instrumentos financieros:
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Pasivos Financieros No Corrientes Pasivos Financieros Corrientes
Ajuste Ajuste Ajuste Ajuste
transicion  transicidn transicion  transicion
sta22020 , G (con o 00001 31122020 , G0 {eon 46000
impacto en Impacto en impacto en 1mpacto en
Patrimonio  Patrimonio Patrimonio Patrimonio
Neto) Neto) Neto} Neto)
Antipuas categorfas
NRV 9* PGC:
PR A T 6209222 (6.209.222 6.753.337 7
pagar 209222 (6.209.222) 753337 (6.753.337)
Nuevas categorias NRV
9 PGC:
GEENISIILE e - 6.209.222 - 6209222 - 6.753.337 - 6.753.337

coste amortizado

La Sociedad ha optado por la clasificacién como pasivo financiero a coste amortizado, de todas las deudas
procedentes de operaciones comerciales (proveedores y otros acreedores que se generan por la compra de
bienes y servicios, las deudas con entidades financieras) y también aquellas que proceden de operaciones
no comerciales, tales como fianzas recibidas o deudas con empresas del grupo.

Débitos por operaciones comerciales inferiores a un aiio y que no presentan interés contractual, fianzas y
otros desembolsos exigidos por terceros se valoraran al valor nominal si el efecto de la no actualizacion
de estos no es significativo y posteriormente se valoraran al coste amortizado, mientras los intereses
devengados iran a la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada por el método del interés efectivo.

b.2) Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

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

- Retrospectivo completo, que supone la reexpresion de las cifras comparativas conforme a lo
establecido por la nueva NRV 22° “Cambios en criterios contables, errores y estimaciones
contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie de exenciones practicas que
simplifican la adaptacion de las cifras comparativas a la nueva NRV 14 del Plan General de
Contabilidad.

- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccién de un ajuste de adaptacion de los saldos
iniciales del gjercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma, sin que sea preciso la
re-expresion de las cifras comparativas, beneficiandose de una serie de simplificaciones préacticas
que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcion.

- Solucién practica: a partir de la cual tan solo los contratos con clientes que se firmen a partir de la
fecha de primera adopcion, les sera de aplicacion los criterios establecidos por la nueva NRV 14°
de “ingresos por ventas y prestacién de servicios”.
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La Sociedad ha optado por aplicar la solucion practica aplicando los nuevos criterios a todos los contratos
firmados a partir del 1 de enero de 2021. Debido a la operativa de la Sociedad, los administradores no
consideran que se produzca ningin cambio significativo a la hora de contabilizar los contratos con los
nIevos criterios.

c) Principios contables

En la preparacion de las presentes cuentas anuales se han seguido los principios contables y las normas de
valoracion descritas en la nota 4. No existe ningiin principio contable obligatorio que, siendo su efecto
significativo para la elaboracion de las cuentas anuales se haya dejado de aplicar.

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

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

- La vida qtil de los activos materiales, intangibles e inversiones inmobiliarias (notas 4.a, 4.b y 4.d).
- La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4.c y 4.¢).
- El valor recuperable de determinados instrumentos financieros (nota 4.g).

- El calculo de provisiones, asi como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
indeterminados o contingentes (nota 4.,5).

- Impuesto de sociedades (nota 4.i). La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de
determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion con el Impuesto
sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de
los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales
establecidas en la misma.

Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible hasta la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales, no existiendo ningiin hecho que pudiera hacer cambiar dichas
estimaciones. Cualquier acontecimiento futuro no conocido a la fecha de elaboracién de estas
estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a la baja}, lo que se realizaria, en su caso, de
forma prospectiva.
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e) Principio de empresa en funcionamiento

El 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud calific el brote de Coronavirus COVID-19
con la categoria de pandemia, debido a su rapida propagacion a nivel global, afectando a mas de 150 paises.

En el marco de esta pandemia, la Sociedad alcanzé durante los ejercicios 2021 y 2020 una serie de acuerdos
de condonacién o diferimiento parcial de la renta devengada, con determinados inquilinos que se vieron
impactados por la situacién vivida. Debido a la inhabilidad de movilidad y con esto el cese de actividades
turisticas, OYO Rooms, operador de los edificios de Leiva y Enmedio, sitos ambos en Cdrdoba,
manifesto su incapacidad para realizar los ingresos de la Renta Minima Garantizada y cumplir sus
compromisos contractuales, a partir del estado de alarma, por lo cual, se redujeron los pagos de las rentas
en 179.490 euros durante ¢l ejercicio 2020, a la espera de resolucién judicial tras la demanda interpuesta
para ¢l cobro de dichas rentas.

Del mismo modo, Cinaruco Real Estate SL, operador del edificio de Eraso, sito en Madrid, se vio
afectado por el Estado de Alarma, alcanzandose un acuerdo, mediante una adenda al contrato de
arrendamiento de 14 de enero de 2020, por la que eliminé la renta durante el estado de alarma y se redujo
la base de la renta en un 50% hasta el final del afio 2020. Durante el ejercicio
2020, la reduccién en ingreso por este hecho fue de 63.702 euros con respecto a lo estipulado en el
contrata inicial. En 2021, tal y como se indica en la nota 7, se ha procedido a la venta de este inmueble.,

En cuanto al Operador Principal Urban Vida, operador de los edificios Rafael de Riego,
Arganzuela, Ribera de Curtidores, Calatrava, sitos en Madrid, asi como los dos de Gran Via en
Granada, llegaron a un acuerdo en 2020 por el cual se acordo el pago integro de las cuotas de enero y
febrero, la condonacién de las cuotas correspondientes a los meses de marzo a junio incluidos, y a la
reduccion de las rentas de julio a diciembre en un 60%. Este acuerdo se alcanzd a cambio de aumentar
el periodo de obligado cumplimiento hasta 2030, mejorando la remuneracion variable de un 65% a un
87,5% en los edificios de Granada y de un 80% a un 87,5% en el edificio de Rafael de Riego para todo
el contrato y reduciendo durante 2021 las rentas fijas en 394.500 euros. Asimismo, con fecha efectos 1
de enero de 2022 se han modificado dichos contratos de arrendamiento para mantener estas rentas
reducidas desde 2022 en adelante y se amplia el plazo de obligado cumplimiento hasta 31 de diciembre
de 2032.

De esta forma, en los ejercicios 2021 y 2020 la Sociedad ha registrado el ingreso correspondiente a las
cantidades estipuladas en los contratos de arrendamiento, linealizandose las bonificaciones a lo largo de
los restantes afios de duracion de obligado cumplimiento de los contratos, lo que supuso periodificar un
importe de 767.847 euros de los cuales no queda ninguna cantidad pendiente de imputar al 31 de
diciembre de 2021 (441.063 euros al 31 de diciembre de 2020 (nota 14.a) debido a la venta de los
inmuebles y a la cancelacion de los contratos que dieron lugar a dichas periodificaciones.

La Sociedad tiene un fondo de maniobra positivo al 31 de diciembre de 2021 por importe de 830.474
euros (35.824 eruos de fondo de maniobra negativo al 31 de diciembre de 2020 sin tener en cuenta los
activos y pasivos mantenidos para la venta). La Sociedad ha generado un resultado positivo de 5.905.231
euros, aunque sin tener en cuenta las operaciones interrumpidas, alcanzaria un importe negativo de
925.075 euros (306.052 euros en el gjercicio 2020). De cara al proximo ejercicio, la Sociedad espera
tener resultados positivos y revertir la situacién actual, gracias a la renta variable negociada que le
permitird recoger los incrementos de ocupacién y precios con la recuperacién del turismo tras la
pandemia del Covid-19, unido a un plan de reduccion de costes que se espera poner en marcha antes de
finalizar el ejercicio.
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Al 31 de diciembre de 2021, el requisito de tener invertido al menos el 80% del valor del activo en
bienes inmuebles no se cumple al tener un importe de 7.912.227 euros en tesoreria con motivo de la
venta de los inmuebles que se describe en la nota 7. El cumplimiento de este requisito se soluciona en
el ejercicio 2022 con €l reparto de prima de emision realizado en dicho ejercicio (véase nota 21).

No obstante, la Sociedad deber4 repartir un dividendo en el primer semestre de 2022 de 5.314.708 euros,
tal y como se propone el Consejo de Administracion para cumplir el régimen Socimi. Dado que no se
posee caja para ello, tras el reparto de prima descrito en la nota 21, s intencion de la Sociedad que los
accionistas acuerden en la misma Junta General que apruebe el reparto del resultado la capitalizacién de
los importes que les corresponden como dividendos en los plazos estipulados por Ley.

Es por ello, que la Sociedad ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa en
funcionamiento, dado que espera que la Junta General de Accionistas acuerde lo mencionado en el
parrafo anterior, por lo tanto esperan poder cumplir con sus compromisos de pago y continuar como
empresa en funcionamiento.

f) Comparacion de la informacién

Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta
de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo,
ademas de las cifras del ejercicio 2021, las correspondientes al ejercicio anterior. Asimismo, la
informacion contenida en esta memoria referida al ¢jercicio 2021 se presenta, a efectos comparativos con
la informacion del ejercicio 2020.

El Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado las NRV* 9 de instrumentos financieros y la NRV*
14 de ingresos por ventas y prestacion de servicios del Plan General de Contabilidad aprobado por el Real
Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre. Las Disposiciones Transitortas Segunda y Tercera de dicho Real
Decreto establecen las normas transitorias de registro y valoracion a aplicar en la fecha de primera
aplicacion, para los instrumentos financieros y la Disposicion Transitoria Quinta, las normas transitorias
de registro y valoracion de los ingresos por ventas y prestacion de servicios, Dichas disposiciones, como
excepcion al criterio general establecido por la NRV 22° de cambios de criterios contables, errores y
estimaciones contables permiten no reexpresar las cifras comparativas que se presentan en las presentes
cuentas anuales.

Debido al negocio desarrollado y a la actividad que lleva a cabo la Sociedad, no se han detectado impactos
significativos salvo los realizados en materia de informacién a incluir en las notas de la memoria, las cuales
se han adaptado al contenido exigido con la nueva normativa (nota 2.a).
g) Agrupacion de partidas

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

h) Clasificacion de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo maximo de un afio a partir de la
fecha de las presentes cuentas anuales.
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i) Correccion de errores

Durante el ejercicio 2021 se ha procedido a la correccion de la periodificacién de las condonaciones de
renta practicadas en 2020 a Urban Vida y que se detallan en el apartado d) de esta nota ya que a 31 de
diciembre de 2020 se encontraba firmado un contrato de arras penitenciales para su venta, la cual se ha
llevado a cabo el 1 de julio de 2021 (ver nota 7). Asimismo, ha procedido a la correccion de la amortizacion
de las inversiones inmobiliarias del gjercicio 2020 por importe de 70.336 euros. A causa de estos errores
se ha procedido a reexpresar los siguientes epigrafes del ejercicio 2020:

Saldo al 31.12.2020

Cifras sin Cifras
reexpresion  reexpresadas

ACTIVO CORRIENTE

[nversicnes inmobiliarias 7.893.461 7.817.125
ACTIVO NO CORRIENTE

Periodificaciones a corto plazo 767.847 441.062
PATRIMONIO NETO

Resultado del gjercicio (6.096}) (403.217)
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

Amortizacion del inmovilizado (122.584) (192.920)

Operaciones interrumpidas netas de impuestos 229.620 (97.165)

3) Aplicacién del resultado

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

Base de reparto

Pérdidas v ganancias { Beneficio) 5.905.231

Total 5.905.231
Aplicacién

A reserva legal 590.523

A dividendos 5.314.708

Total 5.905.231

El 29 de junio de 2021 la Junta General de Accionistas aprobé la distribucién del resultado negativo del
gjercicio 2020 por un importe de 6.096 euros (antes de reexpresion), a resultados negativos de gjercicios
anteriores.

Como consecuencia de la correccion de errores explicada en la nota 2.i, el resultado del ejercicio 2020 se
ha visto minorado en 391.121 euros, importe que se distnibuye igualmente a resultados de ejercicios

anteriores.

Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la reserva
legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el
limite del 20% del capital social, no es distribuible (nota 10}.
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Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo pueden repartirse dividendos
con cargo al beneficio del gjercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no
es 0, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios
imputados directamente al patrimonio neto no pueden ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si
existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que el valor del patrimonio neto de la Sociedad
fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la compensacidn de dichas pérdidas.

4) Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas para la formulacién de las cuentas anuales son
las siguientes:

a) Inmovilizado intangible

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

a.1) Propiedad industrial

Se valoran inicialmente a coste de adquisicién o de produccidn, incluyendo los costes de registro y
formalizacion. Se amortiza de manera lineal durante su vida 1til {5 afios).

a.2)} Aplicaciones informaticas

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

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

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

b} Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora por su precio de adquisicion o coste de produccion y minorado por
la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas.

Adicionalmente, se incluyen los gastos financieros devengados durante ¢l periodo de construccion que
son directamente atribuibles a la adquisicién o fabricacion del activo, siempre que se requiera un periodo
de tiempo superior a un afio hasta que se encuentren en condiciones de uso.

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

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

Los costes de ampliacién, modernizacion o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida 1til de los bienes, se contabilizan como un mayor
coste de estos. Los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias
del gjercicio en que se incurren.

Los trabajos efectuados por la Sociedad para su propio inmovilizado se reflejan en base al precio de
coste de las materias primas y otras materias consumibles, los costes directamente imputables a dichos
bienes, asi como una proporcion razonable de los costes indirectos.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material de forma lineal. Los afos de vida 1til aplicados son los
siguientes:

Afios de

Elemento vida util
Construcciones 50
Utillaje 10
Otras instalaciones 10
Mobiliario 10
Equipos para proceso de la informacién 4
Otro inmovilizado material 10

Adicionalmente se aplican las siguientes normas particulares:
b.1) Terrenos y bienes naturales

Se incluyen en su precio de adquisicion los gastos de acondicionamiento como cierres, movimiento de
tierras, obras de saneamiento y drenaje, los de derribo de construcciones cuando sea necesario para
poder efectuar obras de nueva planta, los gastos de inspeccidn y levantamiento de planos cuando se
efectien con caracter previo a su adquisicidn, asi como, en su caso, la estimacidn inicial del valor actual
de las obligaciones presentes derivadas de los costes de rehabilitacién del solar.

Los terrenos no se amortizan.
¢) Deterioro de valor del inmovilizado intangible y material

Se produce una pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material o intangible
cuando su valor contable supera su valor recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su
valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso.

A estos efectos, al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evaliia, mediante el denominado “test de
deterioro” si existen indicios de que algiin inmovilizado material o intangible, con vida 1til indefinida,
0 en su caso alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorados, en cuyo caso se procede a
estimar su importe recuperable efectuando las correspondientes correcciones valorativas.

Los calculos del deterioro de los elementos del inmovilizado material se efectian de forma
individualizada. No obstante, cuando no es posible determinar el importe recuperable de cada bien
individual se procede a determinar el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que
pertenezca cada elemento del inmovilizado.
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En el caso de que se deba reconocer una pérdida por deterioro de una unidad generadora de efectivo a
la que se hubiese asignado todo o parte de un fondo de comercio, se reduce en primer lugar el valor
contable del fondo de comercio correspondiente a dicha unidad. Si el deterioro supera el importe de éste,
en segundo lugar, se reduce, en proporcién a su valor contable, el del resto de activos de la unidad
generadora de efectivo, hasta el limite del mayor valor entre los siguientes: su valor razonable menos
los costes de venta, su valor en uso y cero. La pérdida por deterioro se debe registrar con cargo a los
resultados del gjercicio.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente (circunstancia no permitida en el caso
especifico del fondo de comercio), el importe en libros del activo o de la unidad generadora de efectivo
se incrementa en 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 en gjercicios anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro de
valor se reconoce como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

d) Inversiones inmobiliarias

Este apartado recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen, bien
para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia
de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Para estos activos la Sociedad aplica las normas de valoracion relativas al inmovilizado material. Se
valora inicialmente por su coste, ya sea este €l precio de adquisicién o el coste de produccién, incluyendo
gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademas del importe facturado por el vendedor
después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente
relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Después del reconocimiento inicial, se valora por su coste, menos la amortizacién acumulada y, en su
caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro registradas.

En el coste de aquellos activos adquiridos o producidos, que necesitan mas de un afio para estar en
condiciones de uso, se incluyen los gastos financieros devengados antes de la puesta en condiciones de
funcionamiento del inmovilizado que cumplen con los requisitos para su capitalizacién.

Asimismo, forma parte del valor de las inversiones inmobiliarias, la estimacion inicial del valor actual
de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al activo, tales
como costes de rehabilitacion, cuando estas obligaciones dan lugar al registro de provisiones.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida Gtil y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de
ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la
vida util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor de este.

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

Los terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momento de su incorporacidn
al patrimonio de la Sociedad se califican como inversion inmobiliaria. Asimismo, los inmuebles que
estdn en proceso de construccidon o mejora para su uso futuro como inversiones inmobiliarias, se
califican como tales.
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Los criterios para el reconocimiento de las perdidas por deterioro de estos activos, y, en su caso, de las

recuperaciones de las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores, se describen en la nota
4.e.

¢) Deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalia si existen indicios de que algin activo no corriente
0, en su caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado. Si existen se estiman sus
importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso.
Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una perdida por deterioro. El
valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de interés de
mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo. Para aquellos activos que
no generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados de otros activos o
grupos de activos, el importe recuperable se determina para las unidades generadoras de efectivo a las
que pertenecen dichos activos.

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

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del
deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido
previamente el correspondiente deterioro del valor.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad no tiene registrado pérdidas por deterioro de las
inversiones inmobiliarias.

f) Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar
f.1) Arrendamiento operativo

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

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

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

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como un cobro o

pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se
ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.
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g) Instrumentos financieros

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

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

g.1) Activos financieros

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

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

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

En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas v ganancias

Como criterio general, la Sociedad clasifica sus activos financieros como activos financieros a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, salvo que los mismos tengan que ser
clasificados en alguna otra categoria de las indicadas posteriormente para los mismos por el marco
normativo de informacién financiera aplicable.

En particular, los activos financieros mantenidos para negociar son clasificados dentro de esta categoria.
La Sociedad considera que un activo financiero se posee para negociar cuando:

- Se origine o se adquiera con el proposito de que sea vendido en el corto plazo

- Forme parte en el momento de su reconocimiento inicial, de una cartera de instrumentos
financieros identificados y gestionados conjuntamente de la que existan evidencias de
actuaciones recientes para obtener ganancias en el corto plazo, o

- Sea un instrumento financiero derivado, siempre y cuando no sea un contrato de garantia
financiera, ni haya sido objeto de designacion como instrumento de cobertura.

En todo caso, la Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica dentro de esta categoria
todo activo financiero que haya designado como un activo financiero a valor razonable con cambios en
la cuenta de pérdidas y ganancias, debido a que con ello elimina o reduce significativamente una
incoherencia de valoracién o asimetria contable que surgiria en el caso de clasificarlo en otra de las
categorias.
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Se registran inicialmente por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la
transaccion, que equivaldrd al valor razonable de la contraprestaciéon entregada. Los costes de
transaccion que les son directamente atribuibles se reconocen como un gasto en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, la Sociedad registra los activos incluidos en esta categoria
a valor razonable, registrando los cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Activos financieros a coste amortizado

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

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

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

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

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

- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, procedentes de operaciones de préstamo o crédito
concedidas por la Sociedad.
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Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de la
transaccion que sean directamente atribuibles.

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

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

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

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

Baja de activos financieros

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

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

La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccidén atribuibles,
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del
activo financiero transferido, mds cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en
el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y forma
parte del resultado del gjercicio en que se produce.
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La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones de
“factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al
precio de venta més un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que las Sociedades
retienen financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las
pérdidas esperadas. En estos casos, las Sociedades reconoce un pasivo financiero por un importe igual
a la contraprestacion recibida.

g.2) Pasivos financieros

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

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

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

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

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

Las categorias de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, son las siguientes:

Pasivos financieros a coste amortizado

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

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

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

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

Adicionalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasivos financieros, que no
cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos financieros a valor razonable con cambios en
la cuenta de pérdidas y ganancias.
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Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de la
contraprestacién recibida, ajustada por los costes de la transaccidn 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 imporie se espera pagar en el corto plazo, se valoran inicialmente por su valor
nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

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

Baja de pasivos financieros

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

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

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

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

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

La Sociedad contabiliza los efectos de la aprobacion de un convenio de acreedores en el ejercicio que
se aprueba judicialmente siempre que de forma racional se prevea su cumplimiento. A tal efecto, la
Sociedad registra dicha aprobacion, realizara un registro en dos etapas:

- Primero analiza si se ha producido una modificacion sustancial de las condiciones de la deuda
para lo cual descuenta los flujos de efectivo de la antigua y de la nueva empleando el tipo de
interés inicial, para posteriormente, en su caso (si ¢l cambio es sustancial),
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- Registrar la baja de la deuda original y reconocer €l nuevo pasivo por su valor razonable (lo que
implica que el gasto por intereses de la nueva deuda se contabiliza a partir de ese momento
aplicando el tipo de interés de mercado en esa fecha).

£.3) Instrumentos de patrimonio propio

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

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por el importe
recibido, neto de los gastos de emision.

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

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

Los gastos relacionados con la adquisicidn, enajenaciéon o amortizacién de los instrumentos de
patrimonio propio se reconocen en una cuenta de reservas.

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

g.4) Fianzas entregadas y recibidas

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

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

h) Transacciones en moneda extranjera
Partidas monetarias

La conversion en moneda funcional de cuentas corriente o depdsitos expresados en moneda extranjera
se realiza aplicando el tipo de cambio vigente en el momento de efectuar la correspondiente operacién,
valorandose al cierre del ejercicio de acuerdo con el tipo de cambio vigente en ese momento.

En el caso particular de los activos financieros de caracter monetario clasificados como disponibles para
la venta, la determinacion de las diferencias de cambio producidas por la variacion del tipo de cambio
entre la fecha de la transaccién y la fecha del cierre del ejercicio se realiza como si dichos activos se
valorasen al coste amortizado en la moneda extranjera, de forma que las diferencias de cambio seran las
resultantes de las variaciones en dicho coste amortizado como consecuencia de las variaciones en los
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tipos de cambio, independientemente de su valor razonable.

Las diferencias de cambio que se producen como consecuencia de la valoracién al cierre del ejercicio
de los débitos y créditos en moneda extranjera se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y
ganancias.

i) Impuesto sobre beneficios

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

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacion del tipo de gravamen sobre la base
imponible del ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las
retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de gjercicios anteriores y
aplicadas efectivamente en el gjercicio, dardn lugar a un menor importe del impuesto corriente.

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

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

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

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

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

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

Régimen tributario SOCIMI

La sociedad comunico el dia 26 de septiembre de 2017 a las Autoridades fiscales correspondientes
{Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcion adoptada por los
accionistas de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el articulo 8 apartado de la
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Ley 11/2009.

El régimen especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se
construye sobre la base de una tributacion a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades, siempre
que se cumplan ciertos requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de dividendos.
En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacién la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resuitan de aplicacidon los regimenes de
deducciones y bonificaciones establecidos en los Capitulos IL, III y IV de dicha norma. En todo lo demas
no previsio en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto
sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIMI, la entidad estard sometida a un tipo de gravamen
especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
a los accionistas cuya participacion en el capital social de 1a entidad sea igual o superior a un 5%, siempre
que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior
al 10%.

La aplicacion det régimen SOCIMI anteriormente descrito se inicid a partir del ejercicio 2017, sin
perjuicio de que la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su
aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen
SOCIMI, la Sociedad dispone de dos afios desde la fecha de la opcidn por la aplicacion del régimen para
cumplir la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

Las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensacién en el momento de
aplicacion del presente régimen se compensaran con las rentas positivas que, en su caso, tributen bajo
el régimen general, en los términos establecidos en el articulo 26 de la LIS.

Como se indica en la nota 1, segtin la Ley 1/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra
el fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos impositivos
que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la entidad estara sometida a un gravamen especial del
15% sobre el importe de los beneficios.

j) Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencian entre;
j.1) Provisiones
Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya cancelacién es
probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto a su importe y/
o momento de cancelacién.

j.2) Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion futura esta
condicionada a que ocurra, 0 no, uno 0 mas eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

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

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

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

k) Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacion, se contabilizan de
acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caricter general, los elementos objeto de
transaccién se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. Si ¢l precio acordado en una
operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de
la operacion. La valoracidn posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las comrespondientes
normas.

1) Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta
Activos no corrientes mantenidos para la venta

Un activo no corriente se clasifica como mantenido para la venta cuando su valor contable se espera
recuperar fundamentalmente a través de su venta, en lugar de por su uso continvado y siempre que se
cumplan los siguientes requisitos:

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

- Su venta es altamente probable, porque concurren las siguientes circunstancias:

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

o La venta del activo se estd negociando activamente a un precio adecuado en relacion
con su valor razonable actual.

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

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

Los activos no corrientes mantenidos para la venta se valoran a su valor contable en el momento de su
clasificacion en esta categoria o a su valor razonable menos los costes de venta, si éste es inferior,
registrandose en este caso una correccion valorativa por deterioro de ese activo.
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Mientras un activo se clasifica como no corriente mantenido para la venta, no se amortiza, dotandose
las oportunas correcciones valorativas de forma que el valor contable no exceda el valor razonable
menos los costes de venta.

Cuando un activo deje de cumplir los requisitos para ser clasificado como mantenido para la venta se
reclasificara en la partida del balance que corresponda a su naturaleza, valorandose por el menor
importe, en la fecha en que proceda la reclasificacion, entre su valor contable anterior a su calificacion
como activo no corriente en venta, ajustado, si procede, por las amortizaciones y correcciones de valor
que se hubiesen reconocido de no haberse clasificado como mantenido para la venta, y su importe
recuperable, registrando cualquier diferencia en la partida de la cuenta de pérdidas y ganancias que
corresponda a su naturaleza.

Las correcciones valorativas por deterioro de los activos no corrientes mantenidos para la venta, asi
como su reversion cuando las circunstancias que las motivaron hubieran dejado de existir, se reconocen
en la cuenta de pérdidas y ganancias, salvo cuando procede registrarlas directamente en el patrimonio
neto de acuerdo con los criterios aplicables con caracter general a los activos en sus normas especificas.

Se registra en este epigrafe el conjunto de activos y pasivos directamente asociados de los que se va a
disponer de forma conjunta, como grupo, en una unica transaccion.

En su valoracion se aplican las mismas reglas que en el apartado anterior. En consecuencia, los activos
y sus pasivos asociados que quedan excluidos de su dmbito de aplicacion se valoran de acuerdo con la
norma especifica que les sea aplicable.

Una vez efectnada esta valoracion, el grupo de elementos de forma conjunta es valorado por el menor
importe entre su valor contable y su valor razonable menos los costes de venta, incluyendo las posibles

correcciones valorativas por deterioro que procedan.

Actividades interrumpidas

Se clasifica como actividad interrumpida todo componente de la Sociedad que ha sido enajenado, se ha
dispuesto de €l por otra via o ha sido clasificado como mantenido para la venta y representa una linea
de negocio o drea geografica significativa de la explotacion, forma parte de un plan individual o es una
dependiente adquirida exclusivamente para su venta. El resultado generado por las actividades
interrumpidas se presenta en una Unica linea especifica en la cuenta de pérdidas y ganancias neto de
impuestos (nota 19).

m) Ingresos y gastos

Los principales ingresos de la Sociedad proceden de los diferentes acuerdos de arrendamiento operativo.
Ingresos por arrendamiento

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

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se

reconocen como gasto. Los inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo
arrendamiento operativo, se incluyen en la linea “Inversiones Inmobiliarias” en el balance.
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Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos:

el g Bl e

identificacién del contrato con un cliente
identificacidn de las obligaciones de rendimiento
determinacion del precio de la transaccion
asignacion de! precio de transaccion a las obligaciones de ejecucion
reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés
efectivo. Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los gastos financieros
igualmente se reconocen utilizando en método del tipo de interés efectivo. Ingresos por ventas y
prestaciones de servicios.

n) Estado de flujos de efectivo

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

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

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

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

5) Inmovilizado intangible

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2021 y 2020, de los valores brutos y de la amortizacién
acumulada son los siguientes:

Valores brutos

Saldo al 01.01.20

Saldo al 31.12.20
Entradas

Saldo al 31.12.21
Amortizacion acumulada
Saldo al 01.01.20
Dotaci6n a la amortizacién
Saldo al 31.12.20
Dotacién a la amortizacién
Saldo al 31.12.2)

Valor Neto Contable al 31.12.20
Valor Neto Contable al 31.12.21

Propiedad

Aplicaciones

industrial informaiticas o
38.153 6.923 45.076
38.153 6.923 45.076

4.073 1.283 5.356
42.226 8.206 50.432
{1.606) (1.340) (2.946)

(536) 210} {746}
(2.142) {1.550) (3.692)
(2.535) (848) (3.383)
(4.677) {2.398) (7.075)

36.011 5.373 41.384
37.549 5.808 43,357
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A 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad no mantiene elementos del inmovilizado intangible
totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen compromisos de compra sobre el inmovilizado intangible.

6) Inmovilizado material

Los saldos y variaciones durante los gjercicios 2021 y 2020, de los valores brutos y de la amortizacion
acumulada son los siguientes:

Instalaciones
técnicas y otro

inmovilizado
material Total

Valores brutes

Saldo al 01.01.20 15.10} 15.101
Salidas, bajas o reducciones (239) (239)
Saldo al 31.12.20 14.862 14.862
Entradas 29.948 29.948
Saldo al 31.12.21 44 810 44 810
Amortizacién acumulada

Saldo al 01.01.20 (6.998) (6.998)
Dotacién a la amortizacion (1.300) (1.300}
Salidas, bajas o reducciones 204 204
Saldo al 31.12.20 (8.094) (8.094)
Dotacidn a la amortizacion (2.446) (2.446)
Saldo al 31.12.21 (10.540) (10.540)
VYalor Neto Contable al 31.12.20 6.768 6.768
Valor Neto Contable al 31.12.21 34.270 34.270

Durante los ejercicios 2021 y 2020 no se ha puesto de manifiesto la necesidad de efectuar correcciones
por deterioro del inmovilizado material.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad no mantiene elementos del inmovilizado material
totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen compromisos de compra de inmovilizado material.

La Sociedad tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan sujetos los
bienes del inmovilizado material.
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7) Inversiones inmobiliarias

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2021 y 2020, de los valores brutos, de la amortizacién

acumulada son los siguientes:

Valores brutos

Saldo al 01.01.20

Entradas

Traspasos a / de activos no corrientes mantenidos para la venta
Saldo al 31.12.20

Entradas

Saldo al 31.12.21

Amortizacién acumulada

Saldo al 01.01.20

Dotacion a la amortizacién

Traspasos a / de activos no corrientes mantenidos para la venta
Saldo al 31.12.20

Dotacion a la amortizacion

Saldo al 31.12.21

Valor Neto Contable al 31.12.20
Valor Neto Contable al 31.12.21

Instalaciones
Terrenos y técnicasy  Construcciones
construccienes otros €N Curso Total
18.079.866 368.717 - 18.448.583
427.369 88.173 - 515.542
(7.933) (861) - (8.794)
18.499.302 456.029 - 18955331
243196 30,984 6.570 280.750
18.742.498 487.013 6.570 19.236.081
(106.097) (47.319) - (153.416)
(146.826) (44.048) - (190.874)
2.393 - - 2.393
(250.530) (91.367) - (341.897)
(158.190) 47.513) - (205.703)
(408.720) {138.880) - (547.600)
18.248.772 364.662 - 18.613.434
18.333.778 348.133 6570 18.688.481

Las inversiones inmobiliarias se corresponden principalmente con inmuebles destinados a su explotacion
en régimen de alquiler de acuerdo con el objeto social de la compaiiia (nota 1).

Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad tiene en propiedad los siguientes inmuebles:

- EI 10 de diciembre de 2018 adquirié un inmueble situado en la calle Gran Via de Colon, niimero
47 {Granada) cuyo precio de adquisicion ascendié a 4.000.000 euros.

- El9dejunio de 2017 adquiri6 la finca situada en calle San Juan (Malaga) por importe de 615.000

Curos.

- El 28 de diciembre de 2017 adquiri6 la finca situada en calle Gran Via de Colon, mimero 43

(Granada) por importe de 3.600.000 euros.

- El 19 de julio de 2017 adquirié el edificio situado en calle Rafael de Riego (Madrid) por importe

de 4.000.000 euros.

- Las Fincas adquiridas con anterioridad a optar al Régimen Socimi son las siguientes:

o El 8 de mayo de 2015 la finca situada en calle Leiva Aguilar (Cérdoba) por importe de

420.000 euros.

o El 3 de diciembre de 2015 la finca situada en calle Enmedio (Cérdoba) por importe de

430.000 euros
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Asimismo, al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tenia en propiedad adicionalmente los siguientes
inmuebles, adquiridos con anterioridad a optar al Régimen Socimi (registrados como activos no
corrientes mantenidos para la venta al 31 de diciembre de 2020):

- El 24 de octubre de 2016 adquirié el inmueble situado en calle Eraso (Madrid) por importe de
1.300.000 euros.

- El128 de diciembre de 2016 adquirio el solar situada en calle Ribera de Curtidores (Madrid) por
importe de 1.012.000 euros.

- El 28 de mayo de 2015 adquirié la finca situada en calle Calatrava {Madrid) por importe de
2.550.000 euros.

- El 17 de julio de 2015 adquirié la finca situada en calle Arganzuela (Madrid) por importe de
3.450.000 euros.

Con fecha 2 de febrero de 2021, mediante escritura de compraventa, la Sociedad ha vendido el inmueble
situado en la calle Eraso (Madrid) por 6.250.000 euros. Esta venta ha supuesto un beneficio para la
Sociedad de 3.490.361 euros que se encuentran registrado en el epigrafe Operaciones Interrumpidas netas
de impuestos. Este inmueble estaba registrado al 31 de diciembre de 2020 en el epigrafe de Activos no
corrientes mantenidos para la venta por importe de 2.753.353 euros.

Asimismo, con fecha 1 de julio de 2021 se ha procedido a la venta de los inmuebles situados en la calle
Calatrava (Madrid), en la calle Arganzuela (Madrid) y en la calle Ribera de Curtidores (Madrid) en los
cuales se firmaron contratos de arras penitenciales con fecha 30 de diciembre de 2019, con una adenda
posterior firmada el 19 de marzo de 2020. Su valor neto contable al 31 de diciembre de 2020 ascendia a
10.701.473 euros teniendo en cuenta las fianzas asociadas a dichos inmuebles.

El precio de venta de los inmuebles anteriormente descritos ha ascendido a 14.884.085 euros mas un
importe adicional de 150.000 euros, que se estipula en la escritura de compraventa que sera pagadero
cuando se obtenga el Plan Especial de la Finca de Ribera de Curtidores que estaba en proceso de
tramitacién. Dicho Plan Especial se ha obtenido en el gjercicio 2021 por lo que el vendedor ha procedido
al pago de dicho importe a la Sociedad en diciembre de 2021. De esta forma, esta venta ha supuesto un
beneficio para la Sociedad de 4.212.421 euros que se encuentra registrado en el epigrafe Operaciones
Interrumpidas netas de impuestos. De este beneficio, corresponden 1.002.553 euros a la venta del edificio
de Arganzuela, 3.133.823 euros a la venta del edificio de Calatrava y 76.045 euros a !a venta del edificio
de Ribera de Curtidores.

En el contexto de la operacion de compraventa de estos inmuebles y cesion de los contratos de
arrendamiento, la Sociedad se obligé frente a la compradora a:

- Garantizar las obligaciones de pago de la renta y cantidades asimiladas a la renta de la Sociedad
Urban Vida derivadas de los contratos de arrendamiento, ello durante un periodo de tiempo
limitado que varia respecto de cada inmueble, siendo €l 14 de noviembre de 2022 respecto del sito
en la calle Arganzuela 3, y el 31 de octubre de 2022 respecto a los inmuebles sitos en la calle
Calatrava 18 y Ribera de Curtidores 25. Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad ha asumido
obligaciones de pago de la entidad Urban Vida por importe de 232.370 euros que han sido
condonadas en su totalidad por lo que la Sociedad se ha registrado una pérdida por deterioro de
créditos incobrables por dicho importe registrado como gasto en el epigrafe de Operaciones
Interrumpidas.
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Aportar a la compradora las garantias adicionales exigibles a Urban Vida como arrendatario de los
inmuebles por importe de 215.684 euros.

Con fecha | de febrero de 2018, la Sociedad firmo un contrato de cesién de inmuebles con Urban Vida
Original Stays, S.L. (en adelante Urban Vida). En dicho contrato la Sociedad cedié una serie de inmuebles
para su subarrendamiento como propiedades de alquiler a corta 0 media estancia (la vinica actividad
autorizada). Los inmuebles que formaban parte de esta cesidn inicialmente eran 6 en total y se encontraban
situados en la Calle Arganzuela, calle Calatrava, calle Ribera de Curtidores y calle Eraso, todos ellos en
Madrid, y los inmuebles situados en la calle Leiva Aguilar y calle En medio de la ciudad de Cérdoba, que
se cancelaron posteriormente en 2019. Durante ese ejercicio se afiadieron a este contrato el inmueble
situado en la calle Rafael de Riego de Madrid y los inmuebles de Gran Via de Colon 43 y 47 de Granada.

Con respecto al inmueble situado en la calle Eraso de Madrid, cuando se firmo el 9 de enero de 2020 el
contrato de arras, también se firmé un contrato de arrendamiento con la Sociedad Cinaruco hasta la fecha
de venta de dicho inmueble mediante el cual la Sociedad recibiria un total de 122.571 euros en concepto
de arrendamiento. Con motivo de la crisis sanitaria provocada por el Covid-19, este ingreso por
arrendamiento se vio minorado en la cantidad de 63.702 euros de acuerdo con las adendas al contrato
inicial de arrendamiento firmadas con fecha 31 de julio de 2020.

En 2021 se ha procedido a la venta de los inmuebles de la calle Eraso, calle Arganzuela, calle Calatrava y
calle Ribera de Curtidores, de Madrid, por lo que los inmuebles cedidos en arrendamiento al 31 de
diciembre de 2021 son tres, relativos al inmueble sito en calle Rafael de Riego de Madrid, y los dos
edificios situados en la calle Gran Via 43 y 47 de Granada. El vencimiento de los contratos se fija el 1 de
enero de 2032 (nota 8) y se establece una renta fija mensual para cada inmueble y una renta variable anual
en funcion de los resultados obtenidos por Urban Vida.

Con fecha 1 de enero de 2020 se firmd un contrato con la empresa hotelera Oyo Technology &
Hospitality S.L.U. (en adelante “OY Q") mediante el cual la Sociedad cedié a OYO la gestién de reservas
y contrataciones de los servicios de alojamiento para los inmuebles situados en la calle Leiva Aguilar y
calle Enmedio de Coérdoba en concepto de “Revenue Manager”. En el contrato se establecia una
comision a pagar por la Sociedad mensualmente en funcion de las gestiones llevadas a cabo por OYO y
las contrataciones llevadas a cabo mediante las plataformas online (OTAs) que oscilaba entre un 12% y
un 20% y que minorarian el ingreso generado por cada contratacién. En dicho contrato se establecia
también una renta minima garantiza para la Sociedad en un total de 117.548 euros para el inmueble de
la calle Leiva Aguilar y un total de 176.531 euros para el inmueble de la calle Enmedio.

En 2021 la Sociedad ha iniciado una demanda a OYO por el impago del Ingreso Minimo de Referencia
devengado durante el ejercicio 2020 por importe de 179.490 euros, registrando en el ejercicio 2020 un
deterioro por dicho importe. De esta forma durante el gjercicio 2021 dichos activos se mantenian
inactivos hasta septiembre de 2021 momento en el cual la Sociedad ha procedido a realizar la
explotacion directa de los activos a través de los canales Booking.com y Airbnb.

Por otro lado, con fecha 9 de agosto de 2019 se firmé un contrato de arras con MSL Arrendamientos
Globales, S.L. para la adquisicién de un inmueble situado en la calle Conde de Vilches de Madrid mediante
el cual se desembolsé un importe de 1.396.000 euros. Con fecha 18 de febrero de 2020 se firmd un contrato
de cesion de la posicién de la parte compradora a la sociedad Revolis Investments, C.V. (nota 9.1), por lo
que el importe de las arras ha sido devuelto a la Sociedad. Esta transaccion se ha realizado a valores
contables y por tanto no ha generado ni plusvalias ni minusvalias a la Sociedad.

Todos los inmuebles se encuentran operativos al 31 de diciembre de 2021 y 2020, salvo el inmueble
situado en la calle San Juan de Malaga, el cual se encuentra actualmente en fase de acondicionamiento.
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Adicionalmente la Sociedad ha activado aquellos gastos en los que ha incurrido que han sido necesarios
para la puesta en funcionamiento de estos inmuebles.

Durante los ejercicios 2021 y 2020 las altas se corresponden por los costes activados por las reformas en
los inmuebles en propiedad de la Sociedad.

El uso de dichas inversiones, sin considerar las instalaciones técnicas y otros, se distribuye de la siguiente
manera:

Saldo al 31.12.21 -

Amortizacion

Cuenta Terrenos Construcciones acumulada TOTAL
Viviendas 10.431.647 8.310.851 (408.720) 18.333.778
10.431.647 8.310.851 (408.720) 18.333.778

Saldo al 31.12.20

Amortizacion
Cuenta Terrenos Construcciones acumulada TOTAL
Viviendas 10.431.647 8.067.655 (250.530) 18.248.772
10.431.647 8.067.655 {250.530) 18.248.772

En el ejercicio 2021, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias han
ascendido a 389.959 euros (762.191 euros en el gjercicio 2020) (nota 14.a).

A 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad no tiene compromisos de compra
relacionados con las inversiones inmobiliarias.

Con fecha posterior al cierre del gjercicio 2021 se ha recibido una oferta vinculante de compra por el
inmueble situacién en la calle San Juan, tal y como se describe en la nota 21 de hechos posteriores.

Deterioro de las inversiones inmobiliarias

La valoracion de dichos activos inmobiliarios ha sido realizada por un experto independiente bajo la
hipotesis “valor de mercado” siendo estas valoraciones realizadas de conformidad con las disposiciones
RICS Appraisal and Valuation Standars (Libro Rojo) publicado por la Royal Institution of Chartered
Surveyors de Gran Bretana (RICS).

Atendiendo a la RICAC de 18 de septiembre de 2013 en relacidn con la informacion incluir sobre el
deterioro de valor de los activos, a continuacion, se facilita la misma a 31 de diciembre de 2021:

Valor Fecha de
Inmueble Valor neto razonable Métado de valoracién Tasacién
ENMEDIO 808.923 1.400.000  Descuento de flujos (6,95%) 31/12/2021
LEYVA AGUILAR 774.351 1.000.000  Descuento de flujos (6,90%) 31/12/2021
SAN JUAN 834.837 1.400.000 Residual {6,47%) 31/12/2021
GRAN VIA DE COLON 43 5.627.167 5.800.000  Descuento de flujos (6,81%) 31/12/2021
GRAN VIA DE COLON 47 4.689.169 5.200.000  Descuento de flujos (6,79%) 31/12/2021
RAFAEL DE RIEGO 5.599.332 7.250.000  Descuento de flujos (5,50%) 31/12/2021
TOTAL 18.333.778 22.050.000

El valor razonable se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar
a la fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de
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comercializacién razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin
coaccion alguna.

Durante los ejercicios 2021 y 2020 no se ha puesto de manifiesto la necesidad de efectuar correcciones
por deterioro de las inversiones inmobiliarias.

8) Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

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

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

Como Arrendadora:

La principal actividad de la Sociedad al 31 de diciembre de 2021 es el arrendamiento de los inmuebles a
la Sociedad Urban Vida y el arrendamiento de los edificios de Cordoba en régimen de estancia corta (ver
nota 7). Durante los ejercicios 2021 y 2020 no ha recibido ningtin ingreso procedente de otras actividades
distintas de su actividad principal.

El importe de las cuotas de arrendamiento operativos reconocidas como ingreso de explotacion durante
los ejercicios 2021 y 2020 por inmueble, son las siguientes:

Inmueble 31.12.2021 31.12.2020
Rafael de Riego 140.739 174.802
Leyva Aguilar 21.120 67.139
Enmedio 26.573 160.877
Gran Via de Colon 43 96.299 215.104
Gran Via de Colon 47 105.228 144.269
389.959 762.191

Las cuotas de arrendamiento minimas firmadas con los arrendatarios, de acuerdo con los actuales contratos
en vigor, son las siguientes:

Cuotas comprometidas
31.12.2021 31.12.2020

Menos de un afio 178.600 1.057.736
Entre uno y cinco afios 714.400 3.175.837
Mis de cinco afios §93.000 2.485.257

1.786.600 6.718.830

Para el calculo de las cuotas a menos de un afio del ejercicio 2020 se tuvieron en cuenta los imuebles
clasificados como activos no corrientes mantenidos para la venta que se mantenian arrendados durante el
ejercicio 2021 hasta su venta.

Se debe tener en cuenta que los contratos poseen una fecha de vencimiento, si bien pueden ser rescindidos,
lo que podria provocar la variacion del importe calculado en el cuadro anterior.
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Como Arrendataria;

La Sociedad no mantiene ninglin arrendamiento operativo como arrendataria al cierre del ejercicio el 31
de diciembre de 2021 ni al 31 de diciembre de 2020 por lo que no existen cuotas de arrendamiento
operativo minimas contratadas,

712268

9 Activos financieros

9.1 Activos financieros a largo y corto plazo

Los activos financieros de la Sociedad al cierre de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021
y 2020 son los siguientes:

31.12.2021 31.12.2020

No corrientes  Corrientes  No corrientes  Corrientes

Activos financieros a coste amortizado

Otros activos financieros 699.755 12,513 533.759 398.155
Créditos a empresas 194 - 794 1.771.864
Clientes por ventas y prestaciones de servicios (nota 9.2) - 767.119 - 598.317
Clientes, empresas del grupo (Nota 9.2 y 15) - 27.536 - 27.208

Activos financieros a valor razonable con cambios en la
cuenta de pérdidas y ganancias
Instrumentos de patrimonio - 623 - 623

700.549 807.791 534.553  2.796.167

Dentro del epigrafe “Otros activos financieros a largo y corto plazo” se encuentran registrados los
siguientes importes:

- Las fianzas depositadas por la Sociedad, obtenidas del arrendamiento de sus inmuebles, cuyo
importe al 31 de diciembre de 2021 asciende a 66.991 euros (43.641 al 31 de diciembre de
2020).

- Las imposiciones a plazo fijo cuyo importe al 31 de diciembre de 2021 asciende a 410.094 euros
(610.094 euros al 31 de diciembre de 2020), y se corresponde con las siguientes imposiciones
financieras:

o Con fecha 30 de octubre de 2017 la Sociedad firmé dos IPF con Banco Sabadell por
importe de 200.000 euros y 385.000 euros, respectivamente, con vencimiento en un
afio. Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad ha renovado la suscripcion de 385.000
€uros que se encuentra asociada a la deuda del inmueble Rafael de Riesgo, por lo que
esta registrada a largo plazo, y se ha cancelado la de 200.000 euros registrada a corto
plazo al 31 de diciembre de 2020 que se encontraba asociada a la deuda del inmueble
de Ribera de Curtidores, inmueble vendido con fecha 1 de julio de 2021 {(nota 7).

o El importe restante de las inversiones mantenidas hasta su vencimiento se corresponde
principalmente con dos IPF firmadas con Banco Santander cuyo valor asciende a 25.094
euros. La imposicion asociada a la deuda de Eraso cuyo importe es de 12.513 euros se
encuentra registrada en el corto plazo y aun no se ha cancelado en el ejercicio 2021 a
pesar de la venta del inmueble (nota 7) y la imposicién restante, cuyo importe es de
12.581 estd asociada a la deuda del inmueble de Enmedio por lo que se encuentra
registrada en el largo plazo.
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- Un saldo pendiente de cobro con la anterior Administradora Unica de la Sociedad por importe
de 235.183 euros al 31 de diciembre de 2021 (278.180 euros al 31 de diciembre de 2020). Estos
saldos estan relacionados con unas retenciones aplicadas por unas acciones pagadas a la anterior
Administradora Unica de la Sociedad en concepto de retribucién en especia. Segin acuerdo con
los accionistas, esta cantidad sera liquidada a la Sociedad cuando se produzca la venta de
acciones, que esta prevista en el largo plazo.

Dentro del epigrafe “Créditos a empresas a corto plazo™” al 31 de diciembre de 2020 se encontraba
registrado un importe de 1.771.864 euros con la sociedad Revolis Investments, C.V. correspondiente al
importe pendiente de devolucion por la cesion de arras del inmueble de Conde Vilches (notas 7 y 15).

9.2 Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle del epigrafe del balance de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” al cierre de los
ejercicios 2021 y 2020 es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020

Clientes por ventas y prestacion de servicios 767.119 598.317
Clientes, empresas del grupo (nota 15) 27.536 27.208
Activos por impuesto corriente (nota 13) 72.671 93.122
Otras deudas con las Administraciones Publicas (nota 13) 232.329 128.560

1.099.655 847.207

El saldo del epigrafe “Clientes por ventas y prestacion de servicios” se corresponde principalmente con la
deuda pendiente de cobro frente a Urban Vida por un total de 749.874 euros (432.852 euros al 31 de
diciembre de 2020).

Al cierre del gjercicio 2020 la Sociedad deteriord saldos a cobrar a clientes por importe de 179.490 euros
registrado dentro del epigrafe “Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales”
de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2020 en relacion con el contrato con OYO (nota 7).

10) Fondos Propios
a) Capital social

El capital social al 31 de diciembre de 2021 y 2020 asciende a 7.002.967 euros y esta representado por
23.343.223 acciones, de 0,30 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas, confiriendo los mismos derechos a sus tenedores.

Con fecha 8 de agosto de 2019, el Consejo de Administraciéon de Bolsas y Mercados Espaiioles Sistemas
de Negociacion, S.A., de acuerdo con las facultades previstas al respecto por el Reglamento del Mercado
Alternativo Bursatil y la Circular 2/2018, de 24 de julio, modificada por la circular 01/2019 sobre requisitos
y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones
emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), acordé incorporar al segmento de SOCIMI de dicho mercado (actualmente
denominado BME Growth), con efectos a partir del dia 12 de agosto de 2019 los siguientes valores
emitidos por la Sociedad, 23.343.223 acciones de 0,30 euros de valor nominal cada una, representadas
mediante anotaciones en cuenta, totalmente desembolsadas y ¢ddigo de valor ES01054090009.

La Sociedad fue constituida €l 3 de octubre de 2014 con un capital social de 100.000 euros representado
por 100.000 acciones con valor nominal de 1 euro.
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Con fecha 30 de marzo de 2015 se realizé una reduccién y ampliacion de capital simultaneamente. La
reduccion implicé una reduccion en el valor nominal de las acciones de 0,90 euros por accién y de manera
simultanea se amplio capital por 590.719,20 euros, via emision de 5.907.192 acciones con valor nominal
0,10 euros. Estas nuevas acciones se emitieron con una prima de emision de 0,9 por accién siendo la prima
de emision total por importe de 5.316.473 euros.

Con fecha 1 de abril de 2016 la Sociedad amplié capital por 912.735 euros mediante la emisién de
9.127.350 acciones con un valor nominal de 0,1 euros por accién, siendo la prima de emision total de
8.899.168 euros.

Con fecha 11 de mayo de 2018 la Sociedad amplié capital por importe de 820.868 euros mediante la
emision de 8.208.678 acciones con un valor nominal de 0,1 euros por accién, siendo la prima de emisién
total de 12.559.302 euros.

Con fecha 10 de junio de 2019 la Sociedad amplié el capital por importe de 4.668.645 euros, mediante el
aumento del valor nominal de las acciones en 0,20 euros, con cargo a la prima de emision existente en
dicho momento, quedando un valor nominal de las acciones de 0,30 euros cada una de ¢llas. Después de
dicha ampliacién, el capital social ascendi6 a 7.002.967 euros y la prima de emision a 22.106.255 euros
en dicha fecha.

Las personas o sociedades que cuentan con una participacién igual o superior al 5% son las siguientes:

WEDGEWOODINVESTMENT CO 53,49%
BENJAMIN SMITH 2006 GRAT ARTICLE 16,92%
MITRA GHAMSARI 537%

b) Prima de emision

Al 31 de diciembre de 2021 la prima de emision asciende a 3.274.470 euros (16.035.435 euros al 31 de
diciembre de 2020.

Con fecha 25 de mayo de 2020 se aprob¢ en junta General Extraordinaria la distribucién en
metalico de reservas de libre disposicion de la Sociedad mediante la devolucion de parte de la prima de
emision existente hasta un importe maximo de 5.500.000 euros con fecha limite del 31 de julio de 2020,
En base a dicho acuerdo, el 15 de junio de 2020 el Consejo de Administracién acordd distribuir un
importe de 3.000.000 euros con un importe unitario de 0,1285 euros por accién y que fue pagado a los
accionistas de la Sociedad el 23 de junio de 2020.

Con fecha 19 de abril de 2021 se aprobé en Junta General Extraordinaria de Accionistasla distribucion
de la prima de emisién por importe de 4.321.895 euros con un importe unitario de 0,19 euros por accién.
Del importe de esta prima queda pendiente de pago al 31 de diciembre de 2021 un importe de 8.124
euros, registrado en el epigrafe Otros pasivos financieros a corto plazo. El resto fue abonado durante el
23 dejulio de 2021. El 11 de noviembre de 2020 se celebré Junta General Extraordinaria de accionistas
de la Sociedad en la que se aprobd la distribucion de prima de emision, en efectivo o en especie a
eleccion de cada accionista, por un importe de 0,135 euros brutos por cada accién de la Sociedad. Se
acordd distribuir un importe de 3.070.820 euros.

Con fecha 21 de octubre de 2021 se aprobod en Junta General Extraordinaria la distribucién de la prima
de emisién por importe de 8.439.070 euros con un importe unitario de 0,371 euros por accién. Del
importe de esta prima queda pendiente de pago al 31 de diciembre de 2021 un importe de 7.233.351
euros, registrado en el epigrafe “Otros pasivos financieros a corto plazo” (nota 11.2). Dicho importe ha
sido abonado con fecha posterior al cierre del ejercicio y antes de la formulacion de las presentes cuentas
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anuales, el 12 de enero de 2022 {nota 21).

¢) Reserva legal
De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al
10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.
La reserva legal podré utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del
capital ya aumentado, Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del
capital social, esta reserva solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan
otras reservas disponibles suficientes para este fin.
Al cierre de los gjercictos 2021 y 2020 esta reserva no se encuentra constituida.

d) Acciones propias

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

Valor Precio medio  Coste total de
Acciones propias Numero nominal de adquisicion ___adquisicion
Al cierre del gjercicio 2021 596.405 0,3 1,7 1.014.040
Valor Precio medio  Coste total de
Acciones propias Nuimero nominal de adquisicion  adquisicion
Al cierre del ejercicio 2020 596.405 0,3 1,7 1.014.040

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales el Consejo de Administracion no ha tomado una
decision sobre el destino final previsto para las acciones propias antes indicadas.

No ha habido movimientos relacionados con las acciones propias en los ejercicios 2021 y 2020.
11) Pasivos Financieros

La composicién de los pasivos financieros a largo y corto plazo al cierre de los ejercicios 2021 y 2020
es la siguiente:

__A 31 de diciembre de 2021
Corriente No corriente Total
Pasivos financieros a coste amortizado
Préstamos bancarios (Nota 11.1} 624.111 5.747.663 6.371.774
Otros pasivos financieros (Nota 11.2) . 7.557.914 125.800 7.683.714
Total 8.182.025 5.873.463 14.055.488
A 31 de diciembre de 2020
Corriente No corriente Total
Pasivos financieros a coste amortizado
Deudas con entidades de crédito (Nota 11.1) 5.859.309 6.090.462 11.949,771
Otros pasivos financieros (Nota 11.2) 6.020.565 118.760 6.139.325
Total 11.879.874 6.209.222 18.089.096

Dentro préstamos bancarios al 31 de diciembre de 2020 se encuentran registrado el importe
correspondiente a los “Pasivos no corrientes vinculados con activos mantenidos para la venta”, asi como
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la deuda con las entidades de crédito a corto plazo.
11.1 Deudas con entidades de crédito

El detalle de los préstamos bancarios con saldo al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, y los movimientos
surgidos en ambos ejercicios, son los siguientes:

- Enjulio 2020 la Sociedad firmé un préstamo ICO con la entidad bancaria Caja Rural de Granda
por un importe maximo de 180.000 euros, del cual, a 31 de diciembre de 2021 se habia dispuesto
de su totalidad (77.706 euros al 31 de diciembre de 2020). Del total de la deuda, 165.711 euros
estan registrados a largo plazo y 14.289 euros a corto plazo al 31 de diciembre de 2021 (3.750
euros registrados a corto plazo y 73.956 euros a largo plazo al 31 de diciembre de 2020). El
vencimiento del préstamo es el 26 de junio de 2028 y estan registrados a corto plazo intereses
devengados y pendientes de pago por importe de 42 euros al 31 de diciembre de 2021.

- En abril de 2020 la Sociedad firmé un contrato de péliza de crédito con la entidad bancaria
Bankinter por importe méximo de 500.000 euros, con un Tramo A de 325.000 euros
de libre disposicion que fue dispuesto en el momento de la firma del contrato y un Tramo
B de 175.000 euros para atender pagos de vencimientos ordinarios de los diferentes tipos de
financiacién que tuviera la Sociedad, de los cuales, al 31 de diciembre de 2021, se habia
dispuesto de su totalidad, esto es de un total de 500.000 euros (un importe total de 390.669 euros
al 31 de diciembre de 2020). El vencimiento de dicha poliza de crédito se ha fijado el 29 de abril
de 2028 y el importe pendiente de pago al 31 de diciembre de 2021 asciende a 500.000 euros
de los cuales 447.167 euros se encuentran registrados a largo plazo y 52.833 euros a corto plazo
(406.474 euros registrados al 31 de diciembre de 2020, 322.923 euros a largo plazo y 67.746
euros a corto plazo). Se registran asimismo a corto plazo al 31 de diciembre de 2021 intereses
devengados y pendientes de pago por importe de 25 euros. Este contrato se formaliza al amparo
del Contrato de Linea de Avales COVID-19 suscrito entre el Instituto de Crédito Oficial, E.P.E
("ICO")y la entidad bancaria Bankinter con fecha 3 de abril de 2020 para hacer frente al impacto
econdmico y social del COVID-19, desarrollado por la Resolucién de 25/03/2020 de la
Secretaria de Estado de Economia y Apoyo a la Empresa, por la que se publica el Acuerdo del
Consejo de Ministros de 24 de marzo de 2020, por el que se aprueban las caracteristicas del
primer tramo de la linea de avales del ICO para empresas y autdnomos, para paliar los efectos
economicos del COVID-19.

- En mayo de 2020 la Sociedad firmé un contrato de podliza de crédito con la entidad
bancaria Sabadell por un importe maximo de 40.000 euros, los cuales han sido dispuestos en
su totalidad al 31 de diciembre de 2021 y 2020. El vencimiento del contrato se ha fijado el 29
de mayo de 2028. Del total de la deuda, 36.847 euros estan registrados a largo plazo y 3.153
euros a corto plazo al 31 de diciembre de 2021 (5.833 euros registrados a corto plazo y 34.167
euros a largo plazo al 31 de diciembre de 2020).

- En el gjercicio 2019 la Sociedad firmé un contrato de préstamo hipotecario con la
entidad bancaria Caja Rural, con fecha 12 de junio de 2019, cuyo importe asciende a
2.400.000 euros y que estd asociado al inmueble situado en la calle Gran Via de Colén 47
(Granada). Su vencimiento esta fijado el 3 de junio de 2035 y el importe pendiente de pago al
31 de diciembre de 2021 asciende a 2.189.265 euros, de los cuales 2.036.233 se encuentran
registrados a largo plazo y 153.032 euros a corto plazo 2.400.000 euros al 31 de diciembre de
2020, de los cuales 2.252.031 euros se encontraban registrados a largo plazo y 147.969 euros a
corto plazo). Se registran a corto plazo al 31 de diciembre de 2021 intereses devengados y
pendientes de pago por importe de 1.345 euros.
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En el ejercicio 2018 se procedio a realizar una novacion del préstamo hipotecario firmado
con Bankinter constituido en diciembre de 2017, asociado a la adquisicion de la finca en
calle Gran Via de Colén 43 (Granada) por importe de 1.440.000 euros, cuyo vencimiento
estaba fijado en noviembre de 2027 y con la novacién del mismo se vio ampliado hasta
agosto de 2033, quedando pendiente de pago al 31 de diciembre de 2021 un importe de
1.248.822 euros de los cuales, 1.187.068 euros estan registrados a largo plazo y 61.755 euros a
corto plazo (a 31 de diciembre de 2020 quedaba pendiente de pago un importe de 1.309.174
euros en total, 1.248.822 euros a largo plazo y 60.352 euros a corto plazo). Se registran a corto
plazo al 31 de diciembre de 2021 intereses devengados y pendientes de pago por importe de 232
€uros.

En noviembre de 2017 se firmd un contrato de préstamo hipotecario con Banco Sabadell
asociado a la adquisicion del edificio en calle Rafael de Riego (Madrid) por importe de
2.400.000 euros, cuyo vencimiento es en noviembre de 2027, quedando pendiente de pago al
31 de diciembre de 2021 un importe de 1.702.804 euros de los cuales 1.431.358 euros se
registran a largo plazo y 271.446 euros a corto plazo (1.814.039 euros al 31 de diciembre de
2020, de los cuales se registraban 1.702.804 euros a largo plazo y 111.235 euros a corto plazo).

En septiembre de 2017 se firmé un contrato de préstamo hipotecario con Banco Popular (ahora
Banco Santander) asociado a la adquisicién de la finca en calle Leiva (Cordoba) por importe de
400.000 euros, cuyo vencimiento es en septiembre de 2027, quedando pendiente de pago al 31
de diciembre de 2021 un importe de 273.684 euros, de los cuales se registran 242.105 euros a
largo plazo y 31.579 euros a corto plazo (305.263 euros al 31 de diciembre de 2020, de los
cuales se registraban 273.684 a largo plazo y 31.579 euros a corto plazo). Se registran a corto
plazo al 31 de diciembre de 2021 intereses devengados y pendientes de pago por importe de
1.551 euros.

En mayo del 2017 se firmé un contrato de préstamo hipotecario con Banco Popular (ahora
Banco Santander) asociado a la adquisicion de la finca en calle Enmedio (Cérdoba) por importe
de 411.000 euros, cuyo vencimiento es en junio de 2027, quedando pendiente de pago al 31 de
diciembre de 2021 un importe de 264.987 euros, de los cuales se registran 232.540 euros a largo
plazo y 32.447 euros a corto plazo (297.434 euros al 31 de diciembre de 2020, de los cuales se
registraban 264.987 a largo plazo y 32.477 euros a corto plazo). Se registran a corto plazo al 31
de diciembre de 2021 intereses devengados y pendientes de pago por importe de 383 euros.

En octubre de 2018 la Sociedad firmdé un préstamo hipotecario con la entidad
financiera Bankinter asociado a las fincas de la calle Arganzuela (Madrid) y calle Calatrava
{Madrid) por importe de 3.800.000 euros cuyo vencimiento era en octubre de 2033,
quedando pendiente de pago 3.470.052 euros al 31 de diciembre de 2020, registrados en el
epigrafe Pasivos no corrientes vinculados con activos mantenidos para la venta dado que dichos
edificio fueron vendidos el 1 de julio de 2021 (nota 7) momento en el cual se produjo la
amortizacion total del préstamo.
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- Préstamo Hipotecario con Banco Sabadell constituido en noviembre de 2017, asociado a la
adquisicién de la finca en calle Ribera de Curtidores (Madrid) por importe maximo de
1.300.000 euros. En el momento de la firma del contrato la Sociedad dispuso de 806.000
euros, durante el ejercicio 2019 se dispuso de 112.686 euros y durante el ejercicic 2020 la
Sociedad dispuso de los 381.313 euros restantes. El vencimiento de dicho prestamos estaba
fijado en noviembre de 2027 quedando pendiente de pago al 31 de diciembre de 2020 un importe
de 1.057.553 euros, registrados en el epigrafe Pasivos no corrientes vinculados con activos
mantenidos para la venta dado que dicho edificio fue vendido el 1 de julio de 2021 (nota 7)
momento en el cual se produjo la amortizacion total del préstamo.

- Préstamo Hipotecario con Popular, constituido en julio de 2017, asociado a la adquisicién de
la finca en calle Ribera de Curtidores (Madrid) por importe de 200.000 euros, cuyo
vencimiento es en agosto de 2020, quedando pendiente de pago al 31 de diciembre de 2020 un
importe de 54.444 euros, registrados en el epigrafe Pasivos no corrientes vinculados con activos
mantenidos para la venta dado que dicho edificio fue vendido el 1 de julio de 2021 (nota 7)
momento en el cual se produjo la amortizacion total del préstamo.

- Préstamo Hipotecario con Popular, constituido en octubre de 2016, asociado a la adquisicién
de la finca en calle Eraso (Madrid) por importe de 990.000 euros, cuyo vencimiento es en
octubre de 2027, quedando pendiente de pago al 31 de diciembre de 2020 un importe de §16.750
euros, registrados en el epigrafe Pasivos no corrientes vinculados con activos mantenidos para
la venta dado que dicho edificio fue vendido el 1 de julio de 2021 (nota 7} momento en el cual
se produjo la amortizacién total del préstamo.

La diferencia entre las deudas con entidades de crédito registradas en el balance y el nominal pendiente
de pago a 31 de diciembre de 2021 por importe de 31.365 euros (37.678 euros en 2020), se corresponde
con el efecto del coste amortizado. Adicionalmente, la diferencia restante en 2020 con los saldos
registrados en los estados financieros se corresponde con las tarjetas de crédito.

Durante el ejercicio 2021 se han devengado gastos financieros por las deudas con entidades de crédito
por importe de 190.676 euros, de los que 51.957 euros se encuentran registrados en el epigrafe
“Operaciones interrumpidas netas de impuestos” de la cuenta de pérdidas y ganancias (262.274 euros
durante el ejercicio 2020, de los que 111.461 euros se encontraban registrados en el epigrafe
“Operaciones interrumpidas netas de impuestos” de la cuenta de perdidas y ganancias del ejercicio 2020)
{nota 19).

El detalle de la deuda asociada calculada considerando el coste amortizado por inmuebles al cierre del
ejercicio 2021 es el siguiente:

Importe  Ejercicio

Activo Financiado Banco Concedido Concesion Vencimientoe Deudaa LP Deudaa CP
Edificio Enmedio Santander 411.000 2017 2027 231,393 32.830
Edificio Leiva Aguilar Santander 400.000 2017 2027 240.965 33.130
Edificio Rafael de Riego Sabadell 2.400.000 2017 2027 1.429.684 271.446
Edificio Gran Via de Colon 43 Bankinter 1.440.000 2018 2027 1.178.174 61.986
Edificio Gran Via de Colon 47 Caja Rural 2.400.000 2019 2035 2.017.722 154.377
Préstamo [CO Bankinter Bankinter 500.000 2020 2028 447167 52.858
Préstamo 1CO Sabadell Sabadell 40.000 2020 2028 36.847 3.153
Préstamo ICO Caja Rural Granada Caja Rural 180.000 2020 2028 165.7114 14.331

7.771.000 5.747.663 624.111
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El detalle de la deuda asociada calculada considerando el coste amortizado por inmuebles al cierre del
gjercicio 2020 es el siguiente:

Importe  Ejercicio

Activo Financiado Bance Concedido Concesién _Vencimiento Deuda a LP Deuda a CP__
Edificio Arganzuela y Calatrava (*) Bankinter 3.800.000 2018 2033 - 3.470.052
Edificio Calle Eraso (*) Popular 990.000 2016 2027 - 816.750
Edificio Enmedio Popular 411.000 2017 2027 263.567 32.447
Edificio Leiva Aguilar Popular 400.000 2017 2027 272264 31.579
Edificio Rafael de Riego Sabadell 2.400.000 2017 2027 1.700.198 111.235
Edificio Calle Eraso (*) Popular 200.000 2017 2027 - 54.444
Edificio Ribera de Curtidores (¥} Sabadell 1.300.000 2017 2027 - 1.057.553
Edificio Gran Via de Colon 43 Bankinter 1.440.000 2018 2027 1.238.472 60.352
Edificio Gran Via de Cofon 47 Caja Rural 2.400.000 2019 2035 2.169.110 147.96%
Préstamo ICO Bankinter Bankinter 500.000 2020 2025 338.728 67.746
Préstamo 1CO Sabadell Sabadell 40.000 2020 2025 34.167 5.833
Préstamo ICO Caja Rural Granada Caja Rural 180.000 2020 2025 73.956 3.750
Caja (saldo acreedor) - 394
Deudas por Tarjeta de crédito Popular ) - {795)
14.061.000 6.090.462 5.859.309

(*) La deuda a largo plazo de estos inmuebles fue reclasificada dentro de epigrafe “Pasivos no corrientes
vinculados con activos mantenidos para la venta” (nota 19).

Clasificacién por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del gjercicio 2021 es el siguiente:

2023 2024 2025 2026 Resto Total

Deudas:
Deudas con entidades de crédito 670.180 682.163 694,176 706.937 2994208 5.747.663
670.180 682.163 694.176 706.937 2.994.208  5.747.663

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros, con vencimiento determinado o
determinable, al cierre del ejercicio 2020 es el siguiente:

2022 2023 2024 2025 Resto Total

Deudas:
Deudas con entidades de crédito 658.361  668.036 677918 679.512  3.406.636 6.090.462
_ 658.361 668.036 677918 679.512 3.406.636 6.090.462
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11.2 Otros pasivos financieros

Dentro de otros pasivos financieros se encuentra registrado el epigrafe de “Acreedores comerciales y
otras cuentas a pagar” al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, su detalle es el siguiente:

. Concepto 31.12.21 31.12.20
Otros pasivos financieros a largo plazo

Fianzas 125.800 118.760
Otros pasivos financieros a corto plazo

Depdsitos recibidos a corto plazo - 2.804.006
Cuenta a pagar con socios (nota 15) 7241475 2.772.127
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Proveedores - 178.445
Proveedores, empresas del grupo (nota 15) 176.781 127.988
Acreedores varios 139.658 135.615
Personal (remuneraciones pendientes de pago) - 2.384
Total 7.683.713 6.139.325

Dentro del epigrafe de “Depdsitos recibidos a corto plazo” se registraba al 31 de diciembre de 2020
principalmente las arras penitenciales firmadas por la venta en 2021 del inmueble de la calle Eraso por
importe de 1.300.000 euros y las arras penitenciales firmadas por venta en 2021 de los inmuebles
situados en la calle Arganzuela por 500.000 euros, Calatrava por 760.000 euros y Ribera de Curtidores
por importe de 240.000 euros (ver nota 7).

Por otro lado, dentro de “Otros pasivos financieros a largo plazo” la Sociedad tiene registrados a 31 de
diciembre de 2021 fianzas y garantias recibidas por importe de 125.800 euros (118.760 euros al 31 de
diciembre de 2020).

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

31/12/2021 31/12/2020
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 43 36
Ratio de operaciones pagadas 4] 32
Ratio de operaciones pendientes de pago 54 53
Importe (€) Importe (€)
Total pagos realizados 1.320.439 1.669.725
Total pagos pendientes 246.650 331.047
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12) Informacién sobre la naturaleza v el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros
Informacion cualitativa

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

a) Riesgo de crédito

Con caracter general se mantiene la tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de
elevado nivel crediticio.

b) Riesgo de liquidez
Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de la
actividad, se dispone de la tesoreria que muestra el balance, asi como de las lineas de financiacion que
se detallan en la nota 11.

¢) Riesgo de mercado
Tanto la tesoreria como la deuda financiera estdn expuestas al riesgo de tipo de interés, €l cual podria
tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. La totalidad de las deudas
con entidades de crédito se encuentra referenciada a tipo de interés variable.

13) Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Piblicas en los ejercicios 2021 y 2020 es el
siguiente:

2021
Saldos Saldos
deudores acreedores
Cuenta Corriente Corriente
Impuesto scbre el valor afiadido 232.329 (68.846)
IRPF - (2.422)
Impuesto sobre Sociedades 72.671 -
304.999 (71.268)
2020
Saldos Saldos
deudores acreedores
Cuenta ____ Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido 128.560 -
IRPF - (27.111)
Retenciones y pagos a cuenta 93.122 -
Organismos de la Segunidad Social - (483)
221.682 (27.5%4)

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no se encuentran registrados en balance activos ni pasivos por
impuesto diferido.
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Impuesto sobre sociedades:

La conciliacién del resultado contable del ejercicio con la base imponible del Impuesto sobre Sociedades
y el célculo de la cuota a ingresar de dicho Impuesto, es como sigue:

2021 2020
Resultado del gjercicio 5.905.231 (6.096)
Correcciones por Impuesto de Sociedades (+) 86.131 -
Base imponible previa 5.991.362 (6.096)
Ajustes Régimen SOCIMI (5.646.839) 6.096
Compensacion bases imponibles negativas - -
Base imponible 344,523 -
Tipo de gravamen 25% 86.131 -
Ajuste créditos fiscales - -
Cuota integra - -
Retenciones y pagos a cuenta (-) (17.285) (72.671)
IMPORTE A (DEVOLVER)/ PAGAR 68.846 (72.671)

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 el gasto por Impuesto de Sociedades asciende a 86.131 euros y 0 euros
respectivamente, ya que el tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el
0% y no se ha realizado ninguna actividad fuera de dicho régimen que ocasione gasto por Impuesto de
Sociedades excepto la tributacion del resultado de la venta de inmuebles en 2021, por los afios en que no
era Socimi la Sociedad.

La Sociedad ha realizado su mejor estimacion del gasto por impuesto devengado en la venta de dichos
inmuebles y considera que no es probable que surjan discrepancias con la Administracién Tributaria.

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

Como novedad en el gjercicio 2021, segun la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y
lucha contra el fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos
impositivos que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la entidad estara sometida a un gravamen
especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de
distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en dicha
Ley. Dicho gravamen tendré la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Segin 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 prescripciéon de cuatro afios. Al cierre del gjercicio 2021 la Sociedad tiene
abiertos a inspeccion los ejercicios 2017 y siguientes del Impuesto sobre Sociedades y los ejercicios
2018 y siguientes para los demds impuestos que le son de aplicacion. Se considera que se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en el caso de que
surgieran discrepancias en la interpretacidn normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
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operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales.

14) Ingresos y gastos
a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios por categorias de actividades y por mercados
geograficos durante los gjercicios 2021 y 2020 es ¢l siguiente:

Actividad B 2021 2020
Alquiler de inmuebles 389.959 762.191
389.959 762.191

Un importe de 7.288 euros a 31 de diciembre de 2021 (446.780 euros a 31 de diciembre de 2020) ha sido
traspasado al epigrafe “Operaciones interrumpidas netas de impuestos”, como consecuencia de la
clasificacion de determinados activos a “Activos no cotrientes mantenidos para la venta” (nota 19).

La totalidad de las ventas realizadas por la Sociedad se han hecho en el mercado nacional.

Como se indica en la nota 2.d, la Sociedad ha registrado el ingreso correspondiente a las cantidades
estipuladas en los contratos de arrendamiento, linealizindose las bonificaciones a lo largo de los restantes
aifios de duracion de obligado cumplimiento de los contratos, no quedando pendiente de imputar ninguna
cantidad al 31 de diciembre de 2021 (441.062 euros al 31 de diciembre de 2020) debido a la venta de los
inmuebles y a la cancelacion de los contratos que dieron lugar a dichas periodificaciones. La imputacion
de esta periodificacion ha supuesto registrar un menor ingreso de 145.069 euros a 31 de diciembre de 2021
(326.784 euros al 31 de diciembre de 2020), y un gasto excepcional por importe de 295.994 euros al 31 de
diciembre de 2021 en el epigrafe otros gastos e ingresos de la cuenta de pérdidas y ganancias (nota 14.¢).

El importe pendiente de periodificar a corto plazo al 31 de diciembre de 2021 asciende a 6.571 euros
procedentes de otros contratos distintos a los firmados con Urban Vida.

b) Aprovisionamientos;
Su desglose durante los ejercicios 2021 y 2020 es el siguiente:
Actividad 2021 2020

Trabajos realizados por otras empresas - 9.045
- 9.045

Un importe de 650 euros a 31 de diciembre de 2020 fue traspasado al epigrafe “Operaciones interrumpidas
netas de impuestos”, como consecuencia de la clasificacion de determinados activos a “Activos no
corrientes mantenidos para la venta” (nota 19). Este gasto en el epigrafe Trabajos realizados para otras
empresas al 31 de diciembre de 2020 se generd cuando los inmuebles estaban bajo la explotacion directa
de la Sociedad y esta pagaba comisiones a distintas agencias colaboradoras.
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¢) Cargas sociales

Su desglose es el siguiente:

2021 2020
Seguridad Social a cargo de la empresa 9.384 20.086
9.384 20,086
d) Servicios exteriores
El detalle de los servicios exteriores es el siguiente:
- 2021 2020
Reparaciones y conservacion 57.639 27.438
Servicios profesionales independientes 360.944 303.971
Transportes 673 831
Primas de seguros 11.646 7.021
Servicios bancarios 17.103 4.660
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 509 1.006
Suministros 76.719 22373
_Otros servicios 9.402 6.736
534.636 374.037

Un importe de 477.149 euros a 31 de diciembre de 2021 (343.234 euros a 31 de diciembre de 2020) ha
sido traspasado al epigrafe “Operaciones interrumpidas netas de impuestos”, como consecuencia de la
clasificacion de determinados activos a “Activos no corrientes mantenidos para la venta”™ (nota 19).

e) Gastos e ingresos excepcionales

El detalle del epigrafe “Otros resultados™ de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta durante los
gjercicios 2021 y 2020 es ¢l siguiente;

202t —1020——
Gastos excepcionales (395.880) (1.036)
Ingresos excepcionales - 1307 17.672
Total (382.783) 16.636

En el gjercicio 2021, en el epigrafe de Gastos excepcionales la Sociedad ha registrado principalmente el
importe del Impuesto sobre Bienes Inmuebles de los ejercicios 2019 y 2020 de los edificios Gran Via 43
y Gran Via 47 por importe de 21.990 euros, asi como un importe de 295.994 euros de la periodificacion
de la linealizacion de rentas mencionada en la nota 14.a., que se ha imputado integramente este ejercicio
al estar vigente nuevos contratos de arrendamiento con Urban Vida a partir del 1 de enero de 2022.

f) Gastos e ingresos financieros

Durante ¢l gjercicio 2021 se han devengado gastos financieros por las deudas con entidades de crédito
que dispone la Sociedad (nota 11) por importe de 190.676 euros, de los que 51.957 euros se encuentran
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registrados en el epigrafe “Operaciones interrumpidas netas de impuestos” de la cuenta de pérdidas y
ganancias (262.274 euros durante el gjercicio 2020, de los que 111.461 euros se encontraban registrados
en el epigrafe “Operaciones interrumpidas netas de impuestos” de la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio 2020).

Asimismo, durante el gjercicio 2021 la Sociedad ha registrado gastos financieros por importe de 55.822

euros procedentes de otras operaciones financieras € ingresos financieros por importe de 90.973 euros
derivados de imposiciones a corto plazo contratadas y liquidadas durante dicho ejercicio.

15) Operaciones con partes vinculadas

Durante los ejercicios 2021 y 2020 la Sociedad ha mantenido operaciones con Daria Management, S.L. y
Revolis Investments, C.V. consideradas como partes vinculadas.

311221
Cuenta Daria Management,
S.L.
Clientes y cuentas por cobrar ) 27.536
Proveedores y cuentas por pagar (176.781)
(149.245)
31.12.20
Daria Persepolis
L Management, S.L.  Investments, C.V. UG
Clientes y cuentas por cobrar o 27.208 11.160 38.368
Créditos a corto plazo - 1.771.864 1.771.864
Proveedores y cuentas por pagar {127.988) - (127.938)
{100.780) 1.783.024 1.682.244

Las principales transacciones con Daria Management, S.L. se corresponden con el Management Fee
devengado en este periodo y pendiente de pago por importe de 176.781 euros (127.988 euros al 31 de
diciembre de 2020). Las principales condiciones del contrato con Daria Management, S.L. se detallan
mas adelante junto con el acuerdo de accionistas.

Adicionalmente, la Sociedad tiene un saldo deudor con Mitra Ghamsari al 31 de diciembre de 2021
(administradora de la Sociedad) por importe de 235.183 euros (278.177 euros al 31 de diciembre de
2020).

Al 31 de diciembre de 2021 , en el epigrafe “Otros pasivos financieros a corto plazo™” se encuentra
registrada una deuda con los socios de la Sociedad, procedente de los repartos de prima de emisién
realizados en el ejercicio 2021 por importe de 7.241.475 euros (2.772.127 euros al 31 de diciembre de
2020).

Acuerdos de accionistas

Con fecha 3 de febrero de 2016 se firmd un acuerdo de accionistas {investment and shareholders
agreement) con el propdsito de establecer los términos y condiciones para la inversion, las relaciones entre
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los miembros de la Sociedad y la operacién, gestion y organizacién estructural de la empresa.
Adicionalmente, en dicho acuerdo de aprobaron las siguientes compensaciones al equipo de
administracién compuesto por Mitra Ghamsari;

e Management fee: se determina que el equipo de administracién recibird una compensacion fija
anual equivalente al 1,5% de los Fondos recaudados por la Sociedad, siendo los Fondos
recaudados las aportaciones de capital hechas por todos los accionistas de la Sociedad a partir de
la fecha de pago de la correspondiente cuota trimestral.

¢ Performance fee: se determina que el equipo de administracién tendrd derecho a recibir una
remuneracién variable en la medida en que los accionistas obtengan una tasa interna de retorno
sobre sus aportaciones de capital que exceda en un 10%. La remuneracion que recibira el equipo
de administracién sera igual al 20% de las distribuciones aprobadas que excedan de sus
aportaciones de capital incrementadas por la tasa interna de retorno (10%), después de deducir los
montos adeudados y pagaderos a los proveedores de servicios de asesoria, de conformidad con el
contrato de servicios celebrado con la Sociedad.

Para el clculo y pago por parte de la Sociedad en la remuneracion variable, las partes aplicaran
la siguiente estructura de cascada en relacién con cualquier importe que la Sociedad pueda acordar
distribuir a fos miembros.

a) Retorno de capital: en primer lugar, el 100% de la distribucion correspondera al
accionista que haya recibido, en forma acumulativa, distribuciones en una cantidad
igual a las aportaciones de capital realizadas por dicho accionista.

b) Retomo preferente de los accionistas: Una vez cubierto el apartado a) anterior, el
siguiente concepto a cubrir serd la tasa intema de retomo (10%).

c) Division 80/20: una vez cubierto por los accionistas el importe que cubra sus
aportaciones de capital y la tasa interna de retorno sobre sus aportaciones de capital, el
equipo de administraciéon recibird el 20% de todos los ingresos adicionales
distribuidos, mientras que los accionistas percibirdn el 80% restante.

La remuneracién variable correspondiente al afio anterior debera ser pagada por la Sociedad al
equipo de administracién simultaneamente con la aprobacion de las cuentas anuales de la
Sociedad o a mas tardar el 30 de junio de cada afio.

Posteriormente, con fecha 9 de febrero de 2018, se firmé un nuevo acuerdo de accionistas, con el mismo
objeto que sustituye al anterior.

En este nuevo acuerdo, los accionistas se comprometen a no proponer o votar a favor de cualquier
resolucion para la reduccion o el rescate del capital social de la Sociedad antes del 31 de marzo de 2021.
Este término sera prorrogado por un periodo de tres (3) afios adicionales si asi lo solicita la Sra. Mitra
(Ghamsari, siempre que la Sra. Mitra Ghamsari sea la administradora tnica de la Sociedad en ese momento.
En la fecha de finalizacion prolongada, los accionistas existentes acuerdan realizar un aumento de capital
social de la Sociedad, que estara totalmente suscrita por los inversores por su contribucién en efectivo
(acciones nuevas). Cada nueva accidn seré de la misma clase que la anterior, representando un derecho a
voto, cada accion de la compaiiia tendra un nominal de 0,1 euros y se emitira con una prima de emision
de 1,53 euros.

En cuanto a las compensaciones al equipo de administracion se establece lo siguiente:

47



Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021

Management fee: se establece que el equipo de administracién recibird una compensacion fija
anualmente igual al 1,25% sobre el valor liquidativo de la Sociedad (NAV). El management fee
se pagara trimestralmente, el ultimo dia de marzo, junio, septiembre y diciembre o cada afio.

Performance fee: en cada uno de los siguientes eventos: (i) admision efectiva a la cotizacién de la
Sociedad en el mercado alternativo bursatil (MAB); (ii) una vez realizada la admisidn efectiva a
cotizacion en el MAB, el 31 de diciembre de cada uno de los afios siguientes; o (iii) la liquidacion
de la Sociedad o la venta de al menos el 80% de las acciones de la Sociedad (o de los activos de
la Sociedad que representen al menos €l 80% de sus activos totales), el equipe de administracién
tendra derecho a recibir una remuneracion variable segin se establece a continuacion:

A los efectos de calcular el Performance fee, el “Shareholder Return” sera la suma de (i) el
aumento en el valor liquidativo de la Sociedad desde la Gltima fecha en que se pagd Performance
fee, 0 desde el 31 de diciembre de 2017 para el periodo inicial, menos los ingresos netos recibidos
por la Sociedad derivados de la emision de acciones ordinarias en el periodo de calculo; y (ii) el
total de dividendos, distribuciones de reservas, recompra de acciones o cualquier otra forma o
remuneracién o distribucion a los accionistas realizada en el periodo de célculo.

Para estos fines, el “NAV” serd el valor neto de los activos de la Sociedad calculado por un experto
independiente designado por el equipo de administracion.

El Performance fee se devengara si se cumplen las siguientes dos condiciones: (i) la Tasa de
retorno de los accionistas excede el diez por ciento (10%); y (ii) la suma del valor liguidativo de
la Sociedad al 31 de diciembre de dicho aiio y el total de dividendos, distribuciones de reservas,
recompra de acciones 0 cualquier otra forma o remuneracion o distribucién a los accionistas
realizada en el periodo en cuestion o en cualquier afio desde el afio més reciente respecto del cual
se pago6 un Performance fee supera el “High Water Mark™.

A los efectos de esta clausula, el " High Water Mark " serd la mas alta de (i) el NAV al 31 de
diciembre de 2017 o, después del 1 de enero de 2020, el NAV al 31 de diciembre del afio que sea
dos afios antes de la fecha de calculo; v (ii) el valor liquidativo del 31 de diciembre del afio mas
reciente en el que se pagé el Performance fee, ajustado para incluir todos los dividendos,
distribuciones de reservas, recompra de liecbres o cualquier otra forma o remuneracién o
distribucion a los accionistas realizada ese afio y para excluir los ingresos netos de cualquier
emision de nuevas acciones durante ese afio.

La Performance fee ascendera hasta el 20% del “Shareholder Return” y se calculara de acuerdo
con la siguiente cascada:

a) Retomo preferente a los accionistas: primero, el 100% del accionista. El retorno
correspondera a los accionistas hasta que hayan recibido, en forma acumulativa, una
Tasa de retorno del accionista del 10%.

b) Division 50/50: Después de que los accionistas hayan sido satisfechos, las
devoluciones de los accionistas que resulten en una tasa de retorno de los accionistas
que exceda del diez por ciento, el equipo de administracién recibird el 50% de toda la
devolucion de los accionistas adicional hasta que el monto total recibido por el equipo
de administracion sea igual al 20% del rendimiento total de los accionistas.

¢) Divisién 80/20: una vez satisfecho el punto anterior, las devoluciones de los
accionistas que ascienden al 20% del rendimiento total de los accionistas, el equipo de
administracion recibira el 20% de las devoluciones adicionales de los accionistas,
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mientras que los accionistas recibiran el 80% restante.

Con fecha 27 de diciembre de 2018, se firmo un contrato con Daria Management, S.L, mediante el cual la
gestién de la Sociedad se encarga a dicha sociedad, por lo que €l management fee pasa a recibirlo Daria
Management S.L. en vez de la administradora Mitra Ghamsari.

Por 1ltimo, con fecha 17 de septiembre de 2021 el Consejo de Administracién acuerda modificar los
términos del contrato de gestion acordando una disminucién del management fee que queda fijado en
0,625% sobre el valor liquidativo de la Sociedad (NAV). Asimismo, con objeto de incentivar la estrategia
de desinversion, incorpora una comision de venta de activos equivalente al 1% del precio de venta, para
los casos en los que la Sociedad haya de abonar alguna comisiéon de venta a un bréker o tercero
intermediario, y del 2% del precio de venta para aquellos casos en los que no hubiera que abonar comision
de venta.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 no se han dado las condiciones necesarias para que se devengue el
performance fee puesto que la variacién del EPRA NAV no ha superado los minimos exigidos para que
se genere este fee y, por lo tanto, no hay importes reflejados por dicho concepto en los estados financieros
al 31 de diciembre de 2021 y 2020. Los importes registrados en concepto de management fee ascienden a
326.972 euros y 388.899 euros al 31 de diciembre de 2021 y 2020, respectivamente.

16) Retribucion de los Administradores ¥ la Alta Direccion;

Durante el ejercicio 2021, la anterior Administradora Unica que asume las funciones de alta direccién, ha
percibido retribuciones en concepto de sueldos y salarios por importe de 35.244 euros (50.000 euros en el
ejercicio 2020).

Asimismo, la anterior Administradora Unica recibié durante el gjercicio 2021, a través de la entidad Daria
Management, S.L., en concepto de Management fee un importe de 326.972 euros (388.899 euros en el
gjercicio 2020).

La Sociedad no tiene contraido compromiso alguno en concepto de seguros de vida, planes de pensiones,
seguro de responsabilidad civil u otros conceptos con los Administradores.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los
Administradores y personas vinculadas a los mismos que se refiere el articulo 231, han comunicado que
no poseen participaciones en el capital de sociedades con el mismo, andlogo o complementario género de
actividad al que constituye el objeto social de Persépolis Investments 1 SOCIMI, S.A.

17} Informacion sobre el medio ambiente

La Sociedad no posee activos significativos incluidos en el inmovilizado material destinado a la
minimizacién del impacto medioambiental y a la proteccién y mejora del medio ambiente, ni ha recibido
subvenciones ni incurrido en gastos significativos durante €l gjercicio cuyo fin sea la proteccién y mejora
del medio ambiente. Asimismo, la Sociedad no ha dotado provisiones para cubrir riesgos y gastos por
actuaciones medioambientales, al estimar que no existen contingencias relacionadas con la proteccion y
mejora del medio ambiente.

49



Persépolis Investmeats 1 SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021

18} Otra informacion

18.1 Personal
El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2021 y 2020 es el siguiente:

Categoria profesional 2021 2020
Alta direccion/Administradores 1 1
Empleados de tipo adminitrative - 1

El nimero de personas empleadas al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, distribuido por categorias
profesionales, es el siguiente:

A 31.12.21 A311220
Categoria profesional Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Administradores 3 1 4 1
1 4 1

18.2 Remuneracion a los auditores
Los honorarios profesionales correspondientes a la auditoria de las cuentas anuales de los ¢jercicios 2021
y 2020 ascienden a 8.800 euros en ambos ejercicios. Los honorarios devengados por los auditores por otros

conceptos durante €l gjercicio 2021 ascienden a 5.000 euros (3.100 euros durante el ejercicio 2020).

19) Activos no corrientes mantenidos para la venta

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad ha procedido a vender los inmuebles situados en la calle Calatrava
(Madrid), en la calle Arganzuela (Madrid), la calle Ribera de Curtidores (Madrid) y en la calle Eraso
(Madrid), sobre los que se habian firmado contratos de arras penitenciales en el ejercicio 2020 {nota 7).
Asimismo, dichos activos tenian asociados pasivos financieros (nota 11) que la Sociedad ha procedido
a cancelar como consecuencia de la venta de los inmuebles.

Como consecuencia de lo anterior, y en aplicacion del marco normativo vigente (ver nota 4.1), la
Sociedad procedi6 a reclasificar al 31 de diciembre de 2020 los activos y pasivos afectados a los
epigrafes “Activos no corrientes mantenidos para la venta” y “Pasivos vinculados con activos no
corrientes mantenidos para la venta” del balance.

El detalle de los activos y pasivos a 31 de diciembre de 2020 era el siguiente:

Concepto s nire 31.12.2020
Inversiones inmobilarias (nota 7) 13.454.846
Deudas con entidades de crédito {(nota 11} (5.126.537)
Total 8.328.31¢0

Los resultados netos de impuestos que han generado dichos activos ascienden a 6.830.306 euros de
beneficio a 31 de diciembre de 2021 (97.165 euros de pérdidas a 31 de diciembre de 2020) vy han sido
clasificados en el epigrafe “Resultados del ejercicio procedente de operaciones interrumpidas” de la cuenta
de la cuenta de pérdidas y ganancias, siendo el detalle el siguiente:
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Conceptos 31.12.2021 31.12.2020
Importe neto de la cifra de negocios 7.288 446.780
Aprovisionamientos . (650}
Otros ingresos de explotacién - 1.400
Otros gastos de explotacion (731.393) (343.234)
Resultados por enajenaciones 7.702.782 S
Otros resultados (10.283) (90.000)
RESULTADO DE EXPLOTACION 6.968.394 14.296
Gastos financieros (51.957) (111.461)
RESULTADO FINANCIERO (51.957) (111.461)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 6.916.437 {97.165)
Impuesto sobre Beneficios {86.131) 5
Rdo. del ejercicio procedente de las operaciones 6.830.306 (97.165)

interrumpidas neto de impuestos

20) Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre vy por la Ley 11/2021, de 9 de julio

Procedemos a detallar la siguiente informacion:

a-1) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del
| régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009

Reserva legal: 0 euros
Otras reservas: 76.006 euros

b-1) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 0%

Reserva legal: 0 euros
Reservas Voluntarias: 0 euros

b-2) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el
régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 19%

b-3) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el
régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 15%

c-1) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
rentas sujetas al tipo de gravamen 0%

N/A

N/A

N/A

¢-2) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,

Durante el ejercicio 2019:

referenciadas en el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009

rentas sujetas al tipo de gravamen 19% (EHRARICTGE
c-3) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, N/A
rentas sujetas al tipo de gravamen 15%
d-1) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios N/A
anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0% '
d-2) Distribucion de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios

. . N/A
anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 15% i
d-3) Distribucion de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios :

: . o N/A
anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 19%
f-1) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento Adquiridos en 2015, 2016,

2017 y 2018 (nota 7)

f-2) Fecha de adquisicion de las participaciones en capital de entidades N/A

g) Identificacién de activos que computan dentro del 80% a que se refiere
el articulo 3 apartado 1 de la Ley 11/2009

Todos los indicados en la nota
7

h) Reservas procedentes de ejercicio en que ha resultado aplicable el
\Légimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009

N/A
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No existe otra informacién considerada relevante que facilite la comprensién de los estados financieros
objeto de presentacion, con el fin de que las mismas reflejen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados de la Sociedad.

Los Administradores de la Sociedad entienden que la informacion aqui suministrada refleja
suficientemente la imagen fiel del patrimonio de esta, la situacion financiera y de los resultados.

21) Hechos posteriores al cierre

Con fecha 12 de enero de 2022 la Sociedad realizé el pago de la prima de emisién acordada en octubre del
ejercicio 2021 y que se encontraba pendiente de pago al 31 de diciembre de 2021 por importe de 7.233.351
euros (nota 10.b}.

Con fecha 15 de febrero de 2022 la Sociedad ha recibido una oferta vinculante para la compra del inmueble
situado en la calle San Juan, dicha oferta se encuentra actualmente en proceso de estudio.
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1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS Y SITUACION DE LA SOCIEDAD

En el siguiente cuadro se exponen las partidas més significativas de la cuenta resultados realizando una
comparativa de incrementos y disminuciones entre ¢l afio en relacién y el ejercicio anterior, expresado

en miles de euros.

EJERCICIO EJERCICIO

CONCEPTOS 2021 2020 VARIACION
Ingresos de explotacidn 389,96 762,19 {372,23)
Otros ingresos de explotacion -- 0,39 (0,39)
Aprovisionamientos - {23.01) 23,01
Gastos de personal (44,63) (78,12} 33,49
Otros gastos de explotacion (572,52) (640,40) 67,88
Dotacidén amortizacion (211,53) (192,92) (18,61)
Otros resultados {383,00) 16,64 (399,64)
Resultados de explotacidén (821,72) (155,24) (666,48)
Rdo. Financiero (103,57) (150,81} 47.24
Rdo, Ordinario (925,29) {306,05) (619,24)
Rdo. Antes de Impuestos (925,29) {306,05) {619,24)
Impuesto sobre beneficios - - (86,13)
Rdo. Ejercicio Operaciones
continuadas (925.29) {306.05) (705.37)
Operaciones interrumpidas 6.830,30 (97,16) 7.013,59
Rdo. Ejercicio 5.905,2 {403,21) 6.308,22

Con fecha 2 de febrero de 2021, mediante escritura de compraventa, la Sociedad ha vendido el inmueble
situado en la calle Eraso (Madrid) por 6.250.000 euros. Esta venta ha supuesto un beneficio para la
compafiia de 3.490,36 miles de euros que se encuentran registrado en el epigrafe Operaciones
Interrumpidas netas de impuestos.

Asimismo, con fecha 1 de julio de 2021 se ha procedido a la venta de los inmuebles situados en la calle
Calatrava (Madrid), en la calle Arganzuela (Madrid) y en la calle Ribera de Curtidores (Madrid). El precio
de venta de los inmuebles anteriormente descritos ascendid a 14.884,08 miles de euros mas un importe
adicional de 150 miles de euros que se estipulaba en la escritura de compraventa seria pagadero cuando se
obtuviera el Plan Especial de la Finca de Ribera de Curtidores que estaba en proceso de tramitacién. Dicho
Plan Especial se ha obtenido en el gjercicio 2021 por lo que el vendedor procedié al pago de dicho importe
a la Sociedad en diciembre de 2021. De esta forma, esta venta ha supuesto un beneficio para la Sociedad
de 4.212,42 miles de euros que se encuentra registrado en el epigrafe Operaciones Interrumpidas neta de
impuestos.

Lo anterior deja como resultado del gjercicio un beneficio total de 5.905,23 miles de euros frente a las
pérdidas obtenidas en el gjercicio 2020 de 403.21 miles de euros.

2, PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES A LOS QUE SE ENFRENTA LA
SOCIEDAD

Dentro de la estructura de funcionamiento de la actividad no se tienen previstas rescisiones de contratos
de arrendamiento, sumado esto a la reduccion de gastos por pago de intereses de las financiaciones
adquiridos para la compra y obras de reforma de los inmuebles en explotacion.
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Al estar dentro del marco del régimen SOCIMI, PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMI S.A. debe
repartir una cifra no inferior al 80% del beneficio como dividendo anual a los accionistas.

Por otro lado, debido a la naturaleza del negocio de PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIMIS.A. y
el consecuente riesgo procedente de instrumentos financieros, se podrian tener en cuenta riesgos tales
como:

¢ Riesgo de credito:

Debido al alto nivel crediticio de las entidades financieras en las que la sociedad mantiene la
tesoreria y otros activos liquidos.

¢ Riesgo de liquidez:

La tesoreria de la que se dispone al finalizar 2021, puede verse considerablemente aminorada
debido al notable pasivo corriente, los objetivos de distribuciones de prima de emision y
dividendos y la prevision de pago de impuesto de sociedades, entre otros. Con respecto a la
capacidad de afrontar los compromisos financieros durante el afo, considerando pagos de
intereses, gastos de personal y otros gastos operativos, la sociedad prevé solventarlos mediante
los ingresos continuados provenientes de la explotacion de los inmmuebles.

» Riesgo de tipos de interés:

Tanto el resultado financiero como los flujos de caja del gjercicio 2021 podrian tener un efecto
negativo debido a los cambios de tipos de interés. Con esto, la deuda financiera estaria expuesta
a un riesgo debido que una parte de esta esta referenciada a tipo variable de interés.

e Riesgos de tipo de cambio:

No existe riesgo de tipo de cambio, debido a que los productos bancarios adquiridas en divisas
distintas al euro en ¢jercicios anteriores fueron clausurados durante el ejercicio 2021.

2.1. Riesgos derivados de la situacion de emergencia producida por el COVID-19

El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud calificé el brote de Coronavirus COVID-19
con la categoria de pandemia, debido a su rapida propagacion a nivel global, afectando a mas de 150 paises.

Los riesgos en una escala global estan relacionados con disminucion de consumo, produccion de bienes
y servicios, interrupcion de cadenas de suministro y distribucion, generando con esto una contraccion
en los mercados y una recesion econdmica. Sobre la emergencia sanitaria y los efectos derivados se
tiene actualmente una certeza del inicio, pero no del final. Un sector que se ve notablemente afectado
dentro del territorio espaiiol es el de alquileres de corta estancia, no siendo esta la actividad principal de
la sociedad, pero si de una parte considerable de sus arrendatarios.

Al verse afectadas las actividades de los arrendatarios de los activos, se han producido modificaciones
en los acuerdos contractuales, especificamente en lo que respecta a las cantidades anuales de caracter
fijo y variable, proponiendo reducciones en las mismas y ampliacién de la duracion. Esto afectaria
directamente al ingreso anual de la sociedad del gjercicio y de afios siguientes.

3. EVOLUCION PREVISIBLE DE LA SOCIEDAD

En relacién con los contratos de arrendamiento, lo que a su vez se traduce en ingresos de explotacion,
podrian observarse dos matices: en el primero, se prevé una continuidad en cuanto a las relaciones con
arrendatarios. No obstante, el segundo matiz tiene relacion con lo expuesto en el epigrafe 2.1 referente
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al riesgo derivado del ‘Estado de emergencia’ originado por el COVID-19, en el cual se ha producido
una reduccion en los ingresos del aiio 2021 por reducciones temporales y graduales de las cantidades a
cobrar por parte de la sociedad, razén por la cual se han visto minoradas las partidas de ingreso y los
flujos de caja. Sin embargo se han alcanzados acuerdos para aumentar los periodos de obligado
cumplimiento, mejorando la remuneracion variable.

3.1 Medio ambiente.

La Sociedad no posee activos significativos incluidos en el inmovilizado material destinado a la
minimizacién del impacto medioambiental y a la proteccién y mejora del medio ambiente, ni ha recibido
subvenciones ni incurrido en gastos significativos durante el ejercicio cuyo fin sea la proteccién y mejora
del medio ambiente. Asimismo, la Sociedad no ha dotado provisiones para cubrir riesgos y gastos por
actuaciones medioambientales, al estimar que no existen contingencias relacionadas con la proteccion
y mejora del medio ambiente.

3.2 Informacion sobre personal.

El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2021 y 2020 ha sido de una y dos
personas respectivamente, encuadradas en la categoria de administracion. El nimero de personas
empleadas a cierre de los ejercicios 2021 y 2020 es de una persona em ambos ¢jercicios.

No existen empleados con discapacidad mayor o igual al treinta y tres por ciento.

4. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

Desde el cierre del ejercicio al 31 de diciembre de 2021 hasta la fecha de formulacion de las presentes
Cuentas Anuales no se ha producido ningin hecho material que puedan tener un impacto significativo en
los Estados financieros.

5. ACTIVIDAD EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

Durante el ejercicio la sociedad no ha realizado inversiones o actividades relacionadas con investigacién
y desarrollo.

6. INFORMACION SOBRE ADQUISICIONES DE ACCIONES / PARTICIPACIONES
PROPIAS

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

Valor Precio medio  Coste total de
Acciones propias_ Numero nominal de adquisicion __adguisicién
Al cierre del gjercicio 2021 596.405 0.3 1,7 1.014.040
Valor Precio medio  Coste total de
Acciones propias Nomero nominal de adquisicion  adauisicion
Al cierre del ejercicio 2020 596.405 0.3 1.7 1.014.040

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales el Consejo de Administracién no ha tomado una
decision sobre el destino final previsto para las acciones propias antes indicadas.

No ha habido movimientos relacionados con las acciones propias en los ejercicios 2021 y 2020.
7. USO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS.
En cuanto al apalancamiento, la sociedad mantiene unos niveles de deuda total de 48,49% (Deuda total

{ Pasivo Total) con lo cual mantiene alejado por ahora un riesgo de sobreendeudamiento con respecto al
valor de sus activos.



Como fue mencionado en el apartado 2 de este informe, debido a las previsiones de distribuciones de
prima de emision, sumadas a la obligatoriedad distribuir en dividendo al menos el 80% del resultado,
existe la probabilidad de una necesidad de financiacion especifica para solventar las necesidades de
liquidez que puedan surgir eventualmente.

8. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

El detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, ratio de las
operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados y el total de pagos pendientes figura en la
nota 11 de la memoria de las cuentas anuales.

31/12/2021 31/12/2020
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 43 36
Ratio de operaciones pagadas 4] 32
Ratio de operaciones pendientes de pago 54 53
Importe (€) Importe (€)
Total pagos realizados 1.320.439 1.669.725
Total pagos pendientes 246.650 331.047

Sobre el periodo medio de pago a proveedores, se observa un aumento del ratio de operaciones pagadas,
y de las operaciones pendientes de. Es decir, las operaciones pagadas durante el afio han tomado mas
dias para en desembolso, segin lo pactado con los proveedores, aunque las operaciones que quedaban
como pendientes al final del gjercicio redujeron significativamente.



FORMULACION DE CUENTAS ANUALES Y EL INFORME DE GESTION POR LOS

ADMINISTRADORES

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, los Administradores de SOCIEDAD
PERSEPOLIS INVESTMENTS 1 SOCIML, S.A. han formulado las cuentas anuales (balance,
cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo
y memoria) y el informe de gestion de la Sociedad correspondientes al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021.

Asimismo, declara firmados de su puiio y letra los citados documentos, mediante la suscripeion del
presente folio anexo a la Memoria.

Madrid 29 de abril de 2022

Diia. Mitra Ghamsari
Consejero

D. Benjamin Smith
Consejero

D. Yadh Yaich
Consejero

D. Ramine Rouhani
Consejero
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