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Madrid, 29 de enero de 2023

Inversa Prime SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), en cumplimiento con lo previsto
en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso de mercado y en
el articulo 227 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado
mediante el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME
MTF Equity, por medio de la presente publica:

OTRA INFORMACION RELEVANTE
La Sociedad hace publicos los siguientes documentos financieros:
e Inversa Prime SOCIMI, S.A.y Sociedades dependientes

- Informe de Auditoria independiente correspondiente a las Cuentas Anuales
Consolidadas del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022.

- Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestiéon Consolidado, ambos
correspondientes al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022.

e Inversa Prime SOCIMI, S.A.

- Informe de Auditoria independiente correspondiente a las Cuentas Anuales
Individuales del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022.

- Cuentas Anuales Individuales e Informe de Gestién, ambos correspondientes
al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022.

- Informacién sobre la estructura organizativa y sistema de control interno
con los que cuenta para el cumplimiento de las obligaciones de informacién
que establece el Mercado, adaptado a los tltimos cambios en la Sociedad.

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



Quedamos a su disposicién para cuantas aclaraciones precisen al respecto.

Inversa Prime SOCIMI, S.A.
Don Juan Romani Sancho
Secretario no consejero



Inversa Prime SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes

Informe de auditoria,
Cuentas anuales consolidadas e Informe de Gestion consolidado
al 31 de diciembre de 2022
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Inversa Prime SOCIMI, S.A.:

Opinién
Hemos auditado Jas cuentas anuales consolidadas de Inversa Prime SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a

31 de diciembre de 2022, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos elios consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera def Grupo a

31 de diciembre de 2022, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
tnternacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Eurapea (NIIF-UE}, y demés
disposiciones del marco normativo de informacion financiera que resultan de aplicacion en Espafa.

Fundamento de la opinién

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

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

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

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 015 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.PWC.€5 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folic 75, tome 9.267, libro B.064, seccion 37
Inscritz en el R.O.AC. con el nimero 50242 - CIF: B-79 031290
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Inversa Prime SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Aspectos mas relevantes de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal y como se indica en la nota 7 de las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, las inversiones
inmobiliarias constituyen un 95% de los activos
del Grupo. El Grupo, segun se describe en la
nota 2.e.1), aplica el modelo de valor razonable
de acuerdo con fa NIC 40, y ha registrado en fa
cuenta de resultados consolidada del ejercicio
2022 una variacion del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias de 13.615.199 eurcs.
El total de inversiones inmobiliarias registrado
en el activo no corriente del balance
consolidado asciende a 157.116.812 euros a 31
de diciembre de 2022,

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmobiliarias basandose en las
valoraciones realizadas por expertos
independientes. Las valoraciones son realizadas
conforme a los Estandares de Valoracion y
Tasacién publicados por la Rayal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), cuya metodologia
ha sido descrita en la nota 7.d) de las cuentas
anuales consolidadas adjuntas.

Los valoradores consideran variables
especificas como los contratos de
arrendamientos firmados. Igualmente asumen
determinadas hipotesis respecte a variables
tales como las tasas de descuento, las fechas
estimadas de venta de las inversiones
inmabiliarias y el valor de salida de las mismas,
llegando a una valoracion final.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
pequefio porcentaje de diferencia en fa
valoracién de una propiedad podria resultar en
una cifra material, hace que la valoracion de las
inversiones inmaobiliarias sea considerada como
un aspecto mas relevante de nuestra auditoria.

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el gjercicio, hemos
comprobado la documentacion clave soporte de
las mismas, tales como contratos y escrituras
de compraventa, u otros documentos que
afectan al precio.

Adicionaimente, hemos obtenido la valoracion
de las inversiones inmohbiliarias realizada por los
expertes independientes coniratados por la
direccion, sobre la que hemos realizado, entre
otros, los siguientes procedimientos:

® Comprobacitn de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

. Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a metodologia
aceptada.

° Discusion de las principales hipotesis

clave de la valoracion mediante diversas
reuniones con la direccion y el experto
valorador, evaluando la coherencia de las
estimaciones.

. Realizacidén de pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados por la direccion al
valorador y utilizados por ellos en las
mismas.

Hemos evaluado la suficiencia de la informacion
revelada en las cuentas anuales consolidadas.

El resultado de los procedimientos realizados
ha permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consclidado del gjercicio 2022,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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Inversa Prime SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuates
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacién del informe de
gestién consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el
trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a
informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, seguin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2022 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores y de la comisién de auditoria en relacién con las
cuentas anuales consolidadas

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

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar

como empresa en funcionamiento, revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas
con empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra aiternativa realista.

La comisidn de auditoria de la Sociedad dominante es responsable de la supervision del proceso de
elaboracion y presentacion de las cuentas anuales consolidadas.

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

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

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

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

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.
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Inversa Prime SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

o Obtenemos conocirmiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo.

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores de la
Sociedad dominanie.

. Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, def 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 del
Grupo para continuar ccmo empresa en funcionamiento. Si concluimos gue existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una 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 futures pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcicnamiento.

* Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

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

Nos comunicamos con la comision de auditoria de la Sociedad dominante en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion 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.

También proporcionamos a la comision de auditoria de la Sociedad dominante una declaracion de
que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos
hemos comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que razonablemente puedan
suponer una amenaza para nuestra independencia y, en su ¢aso, de las correspondientes
salvaguardas.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a la comision de auditoria de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (80242)

..

AUDITORES

= I

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

Rafael Pérez Guerra (20738)

2023 Ndm. 01/23/06434
96,00 EUR

28 de marzo de 2023
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INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas anuales Consolidadas al 31 de
diciembre de 2022 e Informe de Gestion
Consolidado del ejercicio 2022



1) INVERSA

INVERSA PRIME SOCIMI, §.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresado en euros)

ACTIVO Nota 31-dic.-22
cnwo Mo Caprienie EST.VAB82Y 18555351
Inmovilizado Intangible 41.520 41.312
Aplicaciones Informéticas 6 41.520 41.312
Inmovilizado Material 36.413 -
Mobiliario 6 36413 -
Inversiones inmobiliarias 157.116.812 105.200.869
Inversiones inmobiliarias 7 E57.113.667 104.898.183
Anticipos e inmovilizado en curso 7 3.145 302.686
Inversiones financieras a largo plazo 594.094 310211
Fianzas constituidas a large plazo 8 160.094 142211
Imposiciones a largo plazo 8 434.000 168.000
fctive Corrtents 7.846.102 2ietddle
Anticipos a proveedores 83.203 167.327
Anticipos a proveedores 8 83.203 167.327
Deudores comerciales y otras ctas. por cobrar 88.803 42.087
Deudores 8 60.572 33.930
Otros créditos con las Administraciones Pablicas Gy |4 28231 8.157
Inversiones financieras a corto plazo 648.912 753.065
Otros activos financieros 8 352992
imposiciones a corto plazo 8 648.912 400.073
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7.019.184 26.715.639
Tesoreria 10 7.019.184 26.715.639
TOTAL ACTIVO 165.628.941  133.230.510

La memoria {notas | a 24, asi como Anexo 1) adjunta es parte integrante de las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio finalizado a 3 ide diciembre de 2022




INVERSA PRIME SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresado en euros)

31-dic.-21
IL4B0L7TI

3]-dic.-22
25017938

Nota

PATRIMONIO NETO Y PASIVOS

Patrimontn Nete

Capital social I 78.352.654 78.352.654
Prima de emisién I 13.311.000 13.311.000
Reservas y resultados de ejercicios anteriores I 23.339.095 6.986.506
Acciones Propias 1 (744.174) (199.978)
Resultado de! ejercicio atrib. a la soc. dominante 14 10.759.360 16.352.589
Pasiva Mo Corriante JA4KE75 139290004
Deudas a Largo Plazo 34.448.675 13.929.184
Deuda con entidades de crédito 8 28.784.070 H1.137.133
Proveedores de inmovilizado 8 5.462.766 2.666.490
Otros pasivos financieros 8 2Q1.839 125.561
Pasivo Corrienta 6162331 4.498.555
Deudas a Corto Plazo 5.069.090 3.008.172
Dreudas con entidades de crédito t2 3.558.463 1.965.265
Proveedores de inmovilizado iz |.510.627 1.042.907
Acreedores comerciales y otras ctas. a pagar 1.093.241 1.490.383
Proveedores 12 254.823 313.047
Acreedores varios 12 91.204 37973
Proveedores empresas vinculadas 12,18 596.780 1.103.459
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 12,14 150434 35.904
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVOS 165.628.941 §33.230.510

La memoria {notas | a 24, asi como Anexo I) adjunta es parte integrante de las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio finalizado a 31de diciembre de 2022
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INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresada en Euros)

Nota 31-dic.-22 31-dic.-21
irmporie neto de 1o cifra de Ui 2204370 .323m3n
Ingresos por arrendamiento ¥ 2.198.370 1.223.838

Otros ingresos de explotacion i6 6.000 -
Variacltin =n el walor rezoaabbe di 31 invers, inmobitiarias P3.655.19% IR05T.123
Gastos de persanal {126.229) (93.0253

Sueldos y salarios 16 {109.736) (81.220)

Cargas sociales i6 (16.493) (11.808)
Citros gastos de explo cucita {4.550.226) (3424.71%)

Servicios exteriores I6 (3.360.661) (2.590.082)

Tributos 16 (1.189.565) (834.647)
Oitros resultados 116 2tk Rk 5}

Resultados excepcionales 6 116218 (19.223)
fumertizaciones (19.720)

Dotacion Amortizacion 16 (10.720) -
Resultado de explotacion 11.248.612 16.543.981
Resultmda Fimanciern 1377455 (181-3872)

Ingresos financieros 16 3 -

Gastos financieros 16 (377.692) (191.392)
Aesiltzdo antes de impuescos 19.675.923 F8.352.584

Impuesto sobre el beneficio t4 {111§.563) -

Resultado consolidade del periodo 10.759.340 16.352.589

Resultado del pericdo atribuido a la sociedad dominante 10.759.360 16,352,589

Resultado del periodo atribuido a socios externos - -

Resultado basico por accion / Resultado diluido por accion 0,14 0.28

La memoria adjunta {notas i a 24}, asi como Anexo | son parte integrante de las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2022,
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;1. 1 INVERSA
INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DEL RESULTADC GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresado en Euros)

Nota 31-dic.-22 31-dic.-21
Mesyltads Copschdpde dul Poriods i 10.759.350 14352549
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto consolidado - (1.457.338)
Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto consolidado - (1.457.338)

Transferencias a la cuenta de resulados consolidada -

Total transferencias a la cuenta de resultados consolidada -

TOTAL DE INGRESOS ¥ GASTOS CONSOLIDADCOS RECONOCIDOS 10.759.360 14.895.251

Total ingresos y gastos recenocidos atribuidos a la sociedad dominante 10.759.360 14.895.251

Total ingresos y gastos reconocidos atribuidos a socios externos

La memoria adjunta (notas ! a 24), asi como Anexc | son parte integrante de las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado zl! 31de diciembre de 2022,
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INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 3I DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresado en Euros)

Prima de Ganancias

—r Accs.y part. en
Emision P° propias (Nota acumuladas

Capital

(Notas | y Rdo.del ejercicio

" ' y Otras
(Nota 11) reservas

FALOG) REENEROIOE o0 ycrisa 3304200 (19 1-255)

81 3334Lr22 LAY R 2 e277
Resultade def gjercicio - - - - 16.352.589 16.352.589

Total resultado global del . 16.352.589 16.352.589

ejercicio B ) I M
Distribucion del resultado - - 5.122.622 (5.122.622) -
Otras variaciones enel 41,500 000 10,000,000 91.243 (1.457.338) ; 48.633.905

watrimonio neto

Total transacciones con

propietarios, reconocidas 44 440 060 |0.000.000 91.243 3.665.284 {5.122.,622) 48.633.905

directamente en

patrimonio neto

SALDOD 1) DE ! - Py .

BlciEvManERE 1ot 18.352.654 | X3¢ 0 (HerRTE £.0E85H0 | ETERY Bidu2.27|

?;“;‘.Da LOEEHERODE 45 351654 13001000 (199.978) 6.956.504 t6.351.58% F14.852 771
Resultado del ejercicio - - 10.759.360 10.75%9.360

Total resultado global del ) i} ) i 10.759.360 10.759.360

ejercicio e e
Distribucion del resuttado - - 16.352.589 (16.352.589)
Otras variaciones en &l

btrimonio heto - - (544.196) - - (544.196)

Total transacciones con

propietarios, recanocidas

R o T2 - - (544.196) 16,352,589 (16.352,589) (544.196)

patrimonio neto

SALDMIEE TR 352,454 11531 1000 (Tda4.174) 12.339.095 YO 7EFA810 125017915

DICEMTNEDE IME

La memoria adjunta (notas | a 24), asi como Anexo | son parte integrante de las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado af 31de diciembre de 2022,
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INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresado en Euros)

0l-ene-22 0l-ene-21

Estado de Flujos de Efectivo s !
3 1-dic-22 3 1-dic-21

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {1.814.041) (4.043.104)
I. Resultado del gjercicio antes de impuestos (+/-} 10.759.360 16.352.589
2. Ajustes del resultado (13.237.510) {18.665.731)
a) Variacién en el V. Razonable de Inversiones Inmobiliarias (+/-} 7 (13.615.199) {18.857.123)
#) Ingresos financieros {-) 16 (3}
h} Gastos financieros (+) 16 377.692 191.392
3. Cambios en el capital corriente 1.041.798 (1.538.569)
a) Anticipos a proveedores (+/-) 84.124 {96.208}
b} Deudores y otras cuentas a cobrar {+/-) (46.716) {35.125)
c) Orros actives y pasivos corrientes 335.109 1.123.978
d} Acreedores y otras cuentas a pagar {+/-} (507.796) (3.569.291)
€) Otros activos y pasivos no corrientes 1.177.077 1.038.077
4. Ctros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 16 (377.689) {191.392}
a) Pagos de intereses (-) (377.692) {191.392)
b} Cobros de intereses {+) 3 -
]Bh?nl;ég;%;NDE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE (36.940.427)  (41.242.093)
6. Pagos por inversiones {-) (41.700.652) (41.562.093)
¢} Inmevilizado Intangible y material (36.413) {41.312)
d) Inversiones inmobiliarias 7 (41.14%.400) {41.159.789)
€} Otros activos financieros 8 (514.839) (360.992)
7. Cobros por desinversiones (+) 4.760.224 320.000
d) Inversiones inmaobiliarias 7 4.760.224 320.000
[C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 19.058.013 53.407.097
9. Cobros y pages por instrumentos de patrimonio (544.196) 50.091.243
a) Emision de instrumentos de patrimonio (+) kl 50.000.000
¢) Adquisicidn neta de instrumentos de patrimonio propios (+)/{(-) | (544.196) 91.243
10, Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 19.602.209 3.315.854
a) Emision 22,852.300 5.123.261
I. Deudas con entidades de crédito (+) 12 22.852.300 5.123.261
2. Deudas con empresas del grupo y asociadas {+} 12,19 - -
b) Devolucion y amortizacion {3.250.0%91) {1.807.407)
1. Deudas con entidades de crédito {-) 12 {3.250.091} (1.807.407)
D) AUMENTO/DISMIN. NETA DEL EFECTIVO O EQUIV. { A}+B)+C} ) {19.696.455) 8.121.901
Efectivo o equivatentes al comienzo del ejercicio 26.715.639 18.593.738
Efectivo o equivalentes al final del gjercicio 10 7.019.184 26.715.63%

{a memoria adjunta (notas | a 24}, asi como Anexo | son parte integrante de las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al gjercicio terminado al 3| de diciembre de 2022,
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I. Informacion general sobre el Grupo
I.1. Presentaciéon de! Grupo

Inversa Prime SOCIMI|, S.A. (en adelante, la Sociedad dominante, la Sociedad o Inversa Prime) y Sociedades
Dependientes {(en adelante el Grupo o Grupe Inversa) constituyen un grupo de empresas cuyo objeto es Ia realizacion
de actividades inmobiliarias, de acuerdo con el CNAE 6820, Con caricter particular, el Grupo estd centrado en fa
adquisicion de viviendas de personas de edad avanzada, para su posterior arrendamiento a los vendedores con
caracter vitalicio,

La Sociedad dominante se constituyé en Madrid el dia 20 de junio de 2017 como sociedad limitada y con un capital
de 3.000 Euros. Tiene su domicilio social y fiscal en Calle de Veldzquez n® 41, escalera izquierda 1°B, de Madrid. Su
identificacién en el Registro Mercantit de Madrid es Tomo 36067, Folio 125, Hoja M-648129.

Con fecha 18 de julio de 2017 |a junta general de accionistas de la Sociedad dominante adopto el acuerdo de acogerse
al régimen fiscal de SOCIMI.

Con fecha 5 de diciembre de 2017 se acordd una ampliacion de capital en la Sociedad dominante mediante
aportaciones dinerarias, siendo el capital resultante 3.713.000 eurcs, segln se recoge en las escrituras firmadas ante
el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 3.216, inscrita con misma fecha en el Registro
Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 126, Seccién 8, Hoja M-648129.

Con fecha 19 de febrero de 2018, se acordé en junta universal de accionistas de la Sociedad dominante una segunda
ampliacion de capital. Dicha ampliacién se formalizé a fecha 30 de julio de 2018, siendo el capital resultante 9.339.500
euros, segin se recoge en las escrituras firmadas ante e notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el niimero de protocolo
1.988, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccion 8, Hoja M-
648129,

Adicionalmente, el 30 de julio de 2018, se acordd una ampliacién de capital no dineraria por importe de 13.154 euros,
siendo el capital resultante de 9.352.654 euros, dicha ampliacion se realizd con una prima de emision de 1.000 euros,
segin se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 1.989,
inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccion 8, Hoja M-648129.

El dia 12 de noviembre de 2018 se acordd el cambio de denominacién social de Almagro Capital S.I.. a Almagro
Capital SOCIMI, S.A. Dicho acuerdo fue elevado a ptblico el 14 de noviembre de 2018, en virtud de escritura otorgada
ante el notario de Madrid D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero 2.744 de su protocolo e inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 7 de diciembre de 2018, Tomo 36.067, Folio |31, en la hoja M-648129, inscripcion 87

El dia 16 de enero de 2019 la Sociedad dominante comenzé a cotizar en el Mercado Alternative Bursatil (“MAB”) en
la actualidad BME Growth, cumpliende con todos los requisitos mencionados en los articulos 4 y 5 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en et Mercado Inmobiliario
("SOCIMI").

Adicionalmente, el | de agosto de 2019, se cerro en la Sociedad dominante una tercera ampliacidn de capital dineraria
por importe de 16.350.000 euros, siendo el capital resultante de 24.352.654 euros. Dicha ampliacién se realizé con
una prima de emisién de [.350.000 euros, segun se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez
Ramos bajo el nimero de protocolo 2.017, inscrita el 9 de septiembre de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid,
Tomo 38.483, Folio 10, Seccion 8, Hoja M-648129.

Con fecha 9 de junio de 2021, la Sociedad dominante constituyd la sociedad Almagro Barrio de Salamanca, S.L. (en
adelante ABS) y suscribi6 el 100% de sus acciones mediante la aportacion no dineraria de un inmueble de su propiedad
ubicado en la c/Ayala 84 de Madrid. El capital social quedd representado por 200.000 acciones de un euro de valor
nominal, con una prima de asuncién de un euro por titulo. La sociedad dependiente tiene como objeto la adquisicién
y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 6 de julio de 2021 se cerrd una quinta ampliacién de capital mediante aportaciones dinerarias por importe
por un importe efectivo total {(nominal mas prima de emisién de 0,25 euros por accidn) de 50.000.000 de euros,
seglin se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el ndmero de protocolo 2.585,
inscrita el dia 26 de julio de 2021 en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 40998 Folio 13, Seccion 23, Hoja M-
648129,

Con fecha 27 de julio de 2021, ABS solicitd su acogimiento al régimen fiscal especial SOCIMI.
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Por lo mencionado en el parrafo anterior, la Sociedad dominante no formaba parte de un grupo de sociedades en los
términos establecidos en el art.42 del Cédigo de Comercio con anterioridad al 9 de junio de 2021.

A continuacién, se detallan las sociedades dependientes que, junto con la Sociedad dominante, forman el perimetro
de consolidacién a 31 de diciembre de 2022.

% particip. 3 Meétodo de Moneda

Directo (VT consolidacion funcional

Almagro Barrio de  Velizquez 4| n 100% na Integracion
Salamanca S.L. de Madrid ¢ o Global

Sociedad Domicilio Actividad

Euro

{*) Adgquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
La soctedad dependiente tiene el mismo ejercicio econdmico que la Sociedad dominante.

E! dia 28 de febrero de 2022 la Sociedad Dominante se acordd el cambio de domicilio social a la calle Velizquez 41
de Madrid. Dicho acuerdo fue elevado a ptblico el 2 de marzo de 2022, en virtud de escritura otorgada ante el notario
de Madrid D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero 1.370 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid
con fecha 16 de marzo de 2022. Tomo 42.602, Folio 2, en la hoja M-648129, inscripcion 27°.

El dia 6 de abril de 2022 se acordé el cambio de denominacién social de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a Inversa
Prime SOCIMI, S.A.. Dicho acuerdo fue elevado a piblico el 7 de abril de 2022, en virtud de escritura otorgada ante
el notario de Madrid D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimere 2.022 de su protocolo e inscrita en el Registre Mercantil
de Madrid con fecha 27 de abril de 2022. Tomo 42.602, Folio 3, en la hoja M-648129, inscripcion 28%

Debido a la naturaleza de su actividad, el Grupo no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza
medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados
del mismo.

La moneda funcional del Grupo es el eurc por ser ésta la moneda del entorno econémico principal en el que operan
las sociedades del Grupo.

1.2, Régimen SOCIMI

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

{. Obligacién de objeto social.

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

2. Obligacién de inversion,

2. Deberan disponer del 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la promocién se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades
¢on objeto social similar al de las SOCIMI,

b. Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas del periodo impositivo correspondientes al;
{i) arrendamiento de los bienes inmuebles; y (i) de los dividendos procedentes de las participaciones.

c. Los bienes inmuebles deberin permanecer arrendados al menos tres afios {para el computo, se podrd
afadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones

deberin permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Obligacién de negociacion en mercado regulado.
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Las SOCIMI deberdn estar admitidas a negociacién en un mercado regulado o Sistema Multilateral de
Negociacion espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacion tributaria. Las acciones
deberan ser nominativas.

4. Obligacién de Distribucién del resultado.
La Sociedad dominante deberi distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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

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

¢. 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 ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5. Obiligacién de Informacion.

Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus Cuentas Anuales Consolidadas la informacién establecida
en el articulo || de la Ley | 1/2009.

6. Capital minimo.
El Capital Social minimo se establece en 5 millones de euros.

Podri optarse por [a aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la
Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

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

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del | de enero de 2021, 1a Ley 11/2021, de 9 de julio,
de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 de! articulo 9 de fa Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliaric (SOCIMI). En concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre ef importe
del beneficio obtenido en el gjercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan
tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de la
transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de mantenimiento de tres afios, que hayan sido
acogidas al periodo de reinversién de tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre. Este gravamen especial tendri la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se
devengara el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la junta general de accionistas u
organo equivalente, La autoliquidacién e ingreso del gravamen se debera efectuar en un plazo de dos meses
desde el devengo.

El incumplimiento de alguna de las condiciones o de alguno de los requisitos anteriores supondra que el
Grupo pase a tributar por el régimen general del impuesto sobre Sociedades a partir del propio periode
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademis,
el Grupo estari obligado 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 resulté de aplicar
el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones gue, en su caso, resulten procedentes.

b
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A 31 de diciembre de 2022, y a fecha de formulacién de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas, los
administradores de la Soctedad dominante consideran que ésta y su sociedad dependiente cumplen con todos
los requisitos del régimen SOCIMI,

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable al Gruga

Las presentes cuentas anuales consolidadas de Inversa Prime SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes (juntas, el
Grupo) se presentan bajo Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIiF-
UE) y han sido formuladas de acuerdo con la NIIF I. Las cuentas anuales de! ejercicio 2021 fueron las primeras que
Inversa Prime SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes presentan bajo NIIF y han sido formuladas de acuerdo a NIIF
I, “Adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién Financiera”. Asimismo, las presentes
cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros contables del Grupo y se presentan de acuerdo
con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién, establecido en:

- Las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y las Interpretaciones del Comité
Internacional de Informacion Financiera (CINIIF) adoptadas por la Union Europea, de conformidad con el
Reglamente (CE) n° [606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones (en
conjunto, fas NIIF-UE).

- laley |1/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobilizrio (“SOCIMI™) en relacién a la informacién a desglosar en las notas explicativas.

- Lla Circular 3/2020 de Bolsas y Mercados Espafioles (BME) sobre “Informacion a suministrar por empresas
incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity”.

- El Codigo de Comercio y el resto de Iz legislacién mercantil espafiola que resulte de aplicacion.

Las presentes cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad dominante, segln lo
requerido por La Circular 3/2020 de Bolsas y Mercados Espafioles (BME) sobre “Informacion a suministrar por
empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity”™.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF} y las Interpretaciones del Comité de interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unién Europea {en conjunto, las NIIF-UE), de conformidad con el Reglamento
{CE) n° 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones.

La preparacién de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NIIF-UE exige el uso de clertas estimaciones
contables criticas. También exige a fa Direccidn que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables del
Grupo. En la Nota 4 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las dreas donde las
hipétesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas.

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad dominante del ejercicio 2021 fueron formuladas el 16 de marzo de
2022 y fueron aprobadas, sin modificacién, por la Junta General de accionistas con fecha 20 de junio de 2022,
Las cifras contenidas en las cuentas anuales consolidadas estin expresadas en euros, salvo que se indique fo contrario.

Las presentes cuentas anuales consolidadas se han formulade bajo el enfoque de coste histdrico, modificado por los
criterios de registro de las inversiones inmobiliarias valoradas a valor razonable y los activos financieros valorados a
valor razonable.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por el Consejo de Administracidn de la Sociedad dominante
el 27 de marzo de 2023 y se espera que sean aprobadas por los socios sin modificacidn.
b) Uso de estimaciones

Las estimaciones y juicios se evalian continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores, incluidas
las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

El Grupo hace estimaciones e hipétesis en relacidn con el futuro, Las estimaciones contables resultantes, por
definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. Los ajustes que se produzcan al regularizar
las estimaciones seran prospectivas. A continuacién, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo

o
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significative de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio
financiero siguiente.

Valor razonable de las inversiones inmobiligrias

Los Administradores de la Sociedad dominante realizan una evaluacién del valor razonable de cada inmueble teniendo
en cuenta las valoraciones independientes mis recientes, y determinan el valor de un inmueble dentro de un range
de estimaciones del valor razonable aceptables.

La mejor evidencia del valor razonable son los precios actuales en un mercado activo para inmuebles similares. Cuando
tal informacion no se encuentra disponible, los administradores consideran informacion de una serie de recursos que
incluyen:

1} precios actuales en un mercado activo para inmuebles similares pero de naturaleza diferente o precios
recientes de inmuebles similares en mercados menos activos, ajustados para reflejar esas diferencias

2) proyecciones de flujos de efectivo descontados basadas en estimaciones fiables de flujos futuros de efectivo,
Y

3) proyecciones de renta capitalizada basadas en rentas del mercado netas estimadas de un inmueble, y un tipo

de capitalizacién derivado de un andlisis de evidencia del mercado.

De cara a la efaboracion de las presentes cuentas anuales consolidadas, los Administradores han solicitado
valoraciones realizadas por expertos independientes de todos los inmuebles (Nota 6) de cara a reflejar el valor de
mercado de estos a dicha fecha.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipotesis “valor de mercado”, siendo estas
valoraciones realizadas de acuerdo con los Professional Standards de Valoracion de la Royal Institution of Chartered
Surveyors de julio de 2017 - “Red Book, El “valor de mercado” de los inmuebles propiedad del Grupo ha side
determinado sobre la base de valoracion llevada a cabo por expertos valoradores independientes.

Impuesto sobre las ganancias

El Grupo esti acogido al régimen establecido en la Ley 1112009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de
determinados requisitos el Grupo esta sometido a un tipo impositivo en relacién al Impuesto sobre Sociedades def
0%.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir def | de enero de 2021, la Ley | 112021, de 9 de julio, de medidas
de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 1172009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En
concreto, se introduce un gravamen especial del |5% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no
se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades y, b} rentas que no deriven de la transmisién de activos aptos, una vez transcurrido el pericdo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversidn de tres afos previsto en el articulo
6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendri [a consideracion de cuota del impuesto
de sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas u érgano equivalente. La autoliquidacion e ingrese del gravamen se deberd efectuar en un plazo de dos
meses desde el devengo.

c) Normas, medificaciones e interpretaciones
Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los ejercicios comenzados el | de enero de 2022

- NIC 16 (Modificacién) — “Inmovilizado material — Importes percibidos antes del uso previsto.”

- NIC 37 (Modificacién) — “Contratos de caricter oneroso — costes del cumplimiento de un contrato.”

- NIIF 3 (Modificacion) ~ “Referencia al Marco Conceptual.”

-~ Mejoras Anuales de las NIIF. Ciclo 2018 — 2020: Las modificaciones afectan a NIIF I, NIIF 9 y NIC 41 y
aplican a los ejercicios anuales que comiencen a partir de | de enero de 2022,

o NIIF | " Adopcién por primera vez de las NIIF".
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o NIIF 9 "Instrumentos financieros™.
o NIC 41 "Agricultura”.

La aplicacién de estas modificaciones e interpretaciones no ha tenido un efecto significativo en las presentes cuentas
anuales consolidadas.

MNormas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor, pero que se pueden adoptar con
anticipacion:

- NIIF 17 —“Contratos de seguros.”

- NIIF 17 (Modificacién) — “Aplicacién inicial de NIF 17 y NII9 — Informacién comparativa.”

- NIC | (Modificacion) — “Desglose de politicas contables.”

- NIC 8 (Modificacién) — “Definicién de estimaciones contables.”

- NIC 12 (Modificacién) — “Impuesto diferido relacionado con actives y pasivos que surgen de uma sola
transaccion”.

E) Grupo no ha adoptado anticipadamente ninguna de las modificaciones expuestas anteriormente, ya que no tendria
un efecto significativo en las presentes cuentas anuales consolidadas.

Normas, interpretaciones y modificaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse anticipadamente o que
no han sido adoptadas por la Unién Europea:

A la fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales consolidadas, el IASB y el IFRS Interpretations Committee
han publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se detallan a continuacién, que no pueden adoptarse
anticipadamente ¢ que estin pendientes de adopcion por parte de la Unidn Europea.

- NIIF 10 (Modificacién) y NIC 28 (Modificacion) — “Venta o aportaciones de activos entre un inversor y sus
asociadas o negocios conjuntos.”

- NIIF 16 (Modificacién) = “Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento posterior.”

- NIC | {Medificacién) — “Pasivos no corrientes con condiciones (“covenants”).”

Si cualesquiera de las normas anteriores fueran adoptadas por la Unidn Europea o se pudieran adoptar con
anticipacién, el Grupo las aplicaria con los efectos correspondientes en sus cuentas anuales consolidadas.

La aplicacion de estas modificaciones e interpretaciones no tendrd un efecto significativo en las cuentas anuales
consolidadas del Grupo.

d) Normas de registro y valoracién

Los principales criterios de registro y valoracién utilizades por el Grupo en la efaboracién de estas cuentas anuales
consolidadas son los siguientes:

e.l) Inversiones inmobiliarias

El Grupo clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos activos no corrientes que sean inmuebles y que posea para
obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccién o suministros de bienes o servicios
distintos del alquiler, o bien para fines administrativos, o su venta en el curso ordinario de las operaciones del Grupo.
También calificard asi aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momento de su
incorporacién al patrimanio del Grupo. Asimismo, los inmuebles que estén en proceso de construccién o mejora
para su uso futuro como inversiones inmobiliartas, se calificarin como tales.

Estos activos se presentan a valor razonable a la fecha de cierre de cada ejercicio y no sen objeto de amortizacién
anual.

Los beneficios o pérdidas derivadas de las variaciones en el valor razonable de los inmuebles de inversion se incluyen
en los resultados del ejercicio en que se producen.

En el coste de aquellos activos que necesitan mds 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 capitalizacion.

i3
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Asimismo, forma parte del valor de la inversién inmobiliaria como un componente de la misma la estimacién 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 ampliacidn de la vida (til y los costes de mantenimiento son cargados en la
cuenta de resultados separada consolidada en el ejercicio en que se producen. Los costes de renovacion, ampliacién
o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o 2 un alargamiento de la vida Gtil de los bienes, son
incorporados al activo come mayor valor del mismo, dindose de baja, en su caso, el valor contable de los elementos
sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos de las inversiones inmobiliarias, con
independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un componente del coste
del activo en la fecha en que se produzca la incorporacién del mismo al patrimonio del Grupo y se amortizan durante
el periodo que media hasta la siguiente gran reparacion.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina pericdicamente el valor razonable de las inversiones inmobiliarias
que se determina tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes, de forma que al cierre de cada ejercicio el valor de razonable refleja las condiciones de mercado de
los elementos de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de valoracion de los expertos independientes
sélo contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados de las valoraciones
efectuadas, que se refieren a la aceptacién como completa y correcta de la informacion propercionada por el Grupo
y que se ha realizado de acuerdo con los estandares de valoracion publicados por la Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) de Gran Bretafia.

La principal metodologia utilizada para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias es la que consiste
en el descuento de flujos de caja, que se basa en la estimacidn de los flujos de efectivo futuros esperados de las
inversiones inmobiliarias, utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de
efectivo. Dicha tasa considera las condiciones actuales de mercado y refleja todas las previsiones y riesgos asociados
al flujo de tesoreria y a la inversion. Para calcular el valor residual del activo del ditimo afic de la proyeccion de los
flujos de caja se aplica una yield neta de salida.

En ka nota 6 se incluye informacidn detallada de las yields netas de salida consideradas y la tasa utilizada para el
descuento de los flujos de caja proyectados.

e.2) Arrendamientos

Cuando el Grupo es el arrendatario

Los arrendamientos se reconocen como un activo por derecho de uso y el correspondiente pasivo en la fecha en que
el activo arrendado estd disponible para su uso por el Grupo.

Los activos y pasivos que surgen de un arrendamiento se valoran inicialmente sobre una base de valor actual.
Los activos por derecho de uso que cumplen con la definicion de inversion inmobiliaria se reconocen de acuerdo a
lo establecido en la NIC 40.

Los pasivos por arrendamiento incluyen el valor actual neto de los siguientes pagos por arrendamiento:

- Pagos fijos {incluidos los pagos fijos en esencia), menos cualquier incentivo de arrendamiento a cobrar;

- Pagos variables por arrendamiento que dependen de un indice o un tipo, inicialmente valorados con arreglo
al indice o tipo en la fecha de comienzo;

- Importes que se espera que abone el Grupo en concepto de garantias del valor residual;

- El precio de ejercicio de una opcion de compra si el Grupo tiene la certeza razonable de que ejercerd esa
opcion, y

- Pagos de penalizaciones por rescision del arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refleja el ejercicio por
el Grupo de esa opcién.

Los pagos por arrendamiento a realizarse bajo opciones de prérroga razonablemente ciertas también se incluyen en
la valoracién del pasive.
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Los pagos por arrendamiento se descuentan usando el tipo de interés implicito en el arrendamiento si ese tipo puede
determinarse ficimente. Si no puede determinarse ficilmente, se utilizard el tipo de interés incremental del
endeudamiento del arrendatario.

Los pagos por arrendamiento se asignan entre principal y coste financiero. El coste financiero se carga a resultados
durante el periodo de arrendamiento de forma que produzcan un tipo de interés periddico constante sobre el saldo
restante del pasivo para cada periodo.

Cuando el Grupo es el arrendador

Propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen en la inversién inmobiliaria en el balance consolidado.
Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

e.3) Activos financieros
Reconocimiento inicial y valoracidn

Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican, en su reconocimiento inicial, como valorados posteriormente
al coste amortizado, al valor razonable con cambios en otro resultado global y al valor razonable con cambios en
resultados.

La clasificacién de los activos financieros en el momento del reconocimiento inicial depende de las caracteristicas de
fos activos financieros desde el punto de vista de los flujos de efectivo contractuales y del modelo de negocio del
Grupo para la gestion de los activos financieros. Con la excepcion de las cuentas a cobrar comerciales que no tienen
un componente de financiacién significativo, el Grupo valora inicialmente los activos financieros a su valor razonable
mads, en el caso de los activos financieros que no se valoran a su valor razonable con cambios en resultados, los costes
de transaccidn. Las cuentas a cobrar comerciales gue no contienen un componente de financiacion significativo se
valoran al precio de la transaccién,

Para que un activo financiero sea clasificade y valorado al coste amortizado o al valor razonable con cambios en otro
resultado global, debe dar lugar a flujos de efectivo que son “lnicamente pagos de principal e intereses” sobre el
importe de principal pendiente.

El modelo de negocio del Grupo para la gestion de los activos financieros se refiere a como administra sus activos
financieros para generar flujos de efectivo. El modelo de negocio determina si los flujos de efectivo se obtendrin del
cobro de los flujos de efectivo contractuales, de la venta de los activos financieros o de ambos.

Valoracion posterior
A los efectos de su valoracién posterior, los activos financieros se clasifican en cuatro categorias:

o Activos financieros a coste amortizade (instrumentos de deuda).

o Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global con reciclaje de las ganancias y
pérdidas acumuladas (instrumentos de deuda).

o Activos financieros designados a valor razonable con cambios en otro resultado global sin reciclije de las
ganancias y pérdidas acumuladas en su enajenacion (instrumentos de patrimenio).

o Activos financieros a valor razenable con cambios en resultados.

Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de deuda)

Esta categorfa es la mds relevante para el Grupo. El Grupo valora los activos financieros al coste
amortizado si se cumplen las dos condiciones siguientes:

o El activo financiero se mantiene en el marco de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos
financieros para obtener flujos de efectivo contractuales, y

o Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que
son dnicamente pagos de principal e intereses sobre el importe de principal pendiente.
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Los activos financieros a coste amortizado se valoran posteriormente utilizando el método de interés efectivo y estan
sujetos a deterioro. Las ganancias y pérdidas se reconocen en resultados cuando el activo se da de baja, modifica o
deteriora.

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que incluyen los activos
financieros cuyos cobros son de cuantfa determinada o determinable, que no se negocian en un mercado activo y
para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por el Grupo, salvo, en su caso, por razones imputables
a la solvencia del deudor.

Cancelacién

Los activos financieros se dan de baja del estado de situacién financiera consclidado del Grupo cuande han expirade
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.

Si el Grupe no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero, éste se da de baja
cuandeo no se retiene ef control. Si mantiene el control del activo, continda reconociéndolo por el importe al que estd
expuesto por las variaciones de valor del activo cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el
pasivo asociado.

Intereses recibidos de activos financieros

Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de Iz adquisicion se registran como
ingresos en la cuenta de resultados separada consolidada, utilizando para ello el método del tipo de interés efectivo.

A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma independiente,

atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento, Se
entiende por intereses explicitos aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés contractual del instrumento
financiero.

Deterioro del valor de los activos financieros

El Grupo reconoce una correccién de valor por pérdidas crediticias esperadas para todos los instrumentos de deuda
que no se valoran a valor razonable con cambios en resultados. Las pérdidas crediticias esperadas se basan en la
diferencia entre los flujos de efectivo contractuales a recibir de acuerdo con el contrato y todos los flujos de efectivo
que el Grupo espera recibir, descontados a una tasa de interés efectiva aproximada a la original. Los flujos de efectivo
esperados incluirdn los procedentes de la venta de garantias reales recibidas u otras mejoras crediticias que formen
parte integrante de las condiciones contractuales. Las pérdidas crediticias esperadas se reconocen en dos etapas. Para
las exposiciones crediticias para las que no ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el
reconocimiento inicial, la correccion de valor se dota para las pérdidas crediticias esperadas en los siguientes doce
meses. Para aquellas exposiciones crediticias para las cuales ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio
desde el reconocimiento inicial, la correccién de valor se realiza para las pérdidas crediticias esperadas durante la vida
restante del activo, independientemente del momento del incumplimiento.

Para las cuentas a cobrar comerciales el Grupo aplica un enfoque simplificado en el cilculo de las pérdidas crediticias
esperadas. El Grupo reconoce en cada fecha de cierre una correccion de valor por las pérdidas crediticias esperadas
durante toda [a vida del activo.

e.4) Pasivos financieros

Reconocimiento inicial y valoracion

Los pasivos financieros se clasifican a la fecha de su reconocimiento inicial, segin corresponda, como pasivos
financieros a valer razonable con cambios en resultados, préstamos y créditos, cuentas a pagar o derivados designados
comao instrumentos de cobertura en una cobertura eficaz.

Todos los pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable y para los préstamos y créditos y las
cuentas a pagar se netean los costes de transaccidn directamente atribuibles.

Los pasivos financieros del Grupo incluyen los acreedores comerciales y otras cuentas a pagar, los préstamos y
créditos, incluyendo los descubiertos en cuentas corrientes, y los instrumentos financieros derivados.
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Valoracion posterior
La valoracién de los pasivos financieros depende de su clasificacién como se indica a continuacién.
Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados:

Los pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados incluyen los pasivos financieros mantenidos para
negociar y los pasivos financieros designados en su reconocimiento inicial a valor razonable con cambios en resultados.
Los pasivos financieros se clasifican como mantenidos para negociar si se incurren con el propésito de ser
recomprados a corto plazo. En esta categoria se incluyen los instrumentos financieros derivados contratados por el
Grupo que no han sido designados como instrumentos de cobertura en las relaciones de cobertura tal como define
fa NIIF 9. Los derivados implicitos que se han separado también son clasificados como mantenidos para negociar, a
menos que scan designados como instrumentos de cobertura eficaces. Las pérdidas o ganancias de los pasivos
mantenidos para negociar se reconocen en fa cuenta de resultados,

Los pasivos financieros designados en el reconocimiento inicial a valor razonable con cambios en resultados se
designan en fa fecha inicial de reconocimiento solo si cumplen con los criterios establecidos en la NIIF 9.

El Grupo no ha designado ningln pasivo financiero a valor razonable con cambios en resultados.

Préstamos y créditos

Esta es la categoria mds relevante para el Grupo. Tras el reconocimiento inicial, los préstamos y los créditos se valoran
al coste amertizado usando el método del tipo de interés efectivo. Las pérdidas y ganancias se reconoceh en la cuenta
de resultados cuando se dan de baja los pasivos, asi como los intereses devengados de acuerdo con el método del
tipo de interés efectivo. )

El coste amortizado se calcula teniendo en cuenta cualquier descuento o prima de adguisicion y las cuotas o costes
que sean parte integral del método del tipo de interés efectivo. Los intereses devengados de acuerdo con dicho tipo
de interés efectivo se incluyen en el epigrafe de “Gastos financieros” de la cuenta de resultados.

Esta categoria es la que generalmente se aplica a los préstamos y créditos con intereses. Ver Nota 10 para obtener
mas informacion.

Cancelacion

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacion se extingue, cancela o vence. Cuando un pasivo financiero
existente se reemplaza por otro del mismo prestamista en condiciones sustancialmente diferentes, o cuando las
condicicnes de un pasivo existente son sustancialmente modificadas, dicho intercambio o modificacion se tratan como
una baja del pasivo original y el reconocimiento de la nueva obligacion. La diferencia en los valores en libros respectivos
se reconoce en la cuenta de resultados.

e.5) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depositos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

Son convertibles en efectivo.

En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
No estin sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria del Grupo.

c O 00

e.6) Impuestos corrientes y diferidos

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.
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El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del Grupo satisfacen como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios
anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe de! impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacién de los activos y
pasivos par impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos importes
que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o
crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos. Tal y como se indica en la
Nota |, la Sociedad dominante y sus sociedades dependientes aplican el régimen fiscal especial propio de las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI}.

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2021 es del 25%, mientras
que el tipo de gravamen aplicable a las SOCIM| es del 0% sobre el resultado distribuido a los accionistas y del 15%
sobre los benefictos no distribuides. No obstante, cuando los dividendos que la Sociedad dominante distribuya a sus
accionistas con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%,
Almagro estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendri la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos accionistas. De resultar aplicable, este gravamen
especial deberd ser satisfecho por Afmagro en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto aquellas
derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio ¢ de otros activos y pasivos en una operacién que no
afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios, asi como las asociadas a
inversiones en empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que el Grupo puede controfar el
momento de la reversion y es probable que no reviertan en un futuro previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se considere probable que
el Grupo vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos, siempre y cuando el
régimen SOCIMI| lo permita.

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

En cada cierre contable se reconsideran los actives por impuestos diferidos registrados, efectuindose las oportunas
correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura, Asimismo, en cada cierre
se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en el estado de situacion financiera consolidado y éstos
son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacidn en gjercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el momento de su
reversién, segdn la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que racionalmente se espera recuperar
o pagar el active o pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican come activos y pasivos no corrientes.
e.7) Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el estade de situacion financiera consolidado clasificados entre corrientes y no
corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estin vinculados al ciclo normal
de explotacion del Grupo, el cual es inferior al afio, y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso
del mismo, son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que se produzca en
el plazo maximo de un afio; se mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo y otros activos liquidos
equivalentes cuya utilizacion no estd restringida por un periodo superior a un afio. En caso contrario se clasifican
COmo activos y pasivos no corrientes.

e.8) Informacién financiera por segmentos
Un segmento de explotacidn es un componente def Grupo, que desarrolla actividades en las que se obtienen ingresos

¥ se incurre en gastos, cuyo resultado de explotacion es objeto de revisién, discusién y evaluacion de forma regular
por la mixima auteridad en el proceso de toma de decisiones del Grupo, para decidir sobre los recursos que deben
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asignarse al segmento, evaluar su rendimiento, y en relacion con el cual se dispone de informacion financiera
diferenciada.

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos a un segmento de negocio o que afectan al Grupo en general, se
atribuyen a la matriz, como “Unidad Corporativa”.

El Equipo Directivo es el responsable en la toma de decisiones y supervisa por separado los resultados de explotacion
de sus unidades de negocio con el propésite de tomar decisiones sobre la asignacion de los recursos y la evaluacion
del rendimiento. E) rendimiento de los segmentos se evaliiz en base al resultado antes de impuestos y se valora de
forma consistente con el resultado antes de impuestos de la cuenta de resultados separada consolidada. Sin embargo,
los impuestos sobre las ganancias se gestionan a nivel de Grupo y no se asignan a los segmentos operativos.

Los precios de transferencia entre los segmentos operativos son similares a los aplicados en las transacciones con
terceros.

Como se menciona en la nota 14, el Grupo ha sido recientemente constituido y se encuentra en una fase incipiente,
centrando su actividad en una tipologia homogénea de activos que se encuentran ubicados principalmente en la misma
area geogrifica (Madrid), habiendo considerado que gestiona un Gnico segmento.

e.9) Ingresos y gastos

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

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

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

e.10) Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracion detalladas
anteriormente.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente soportados, por lo que
los Administradores de Almagro consideran que no existen riesgos que pudieran originar pasivos fiscales significativos
en el futuro.

e.|l 1) Acciones propias

Las acciones propias se registran en el patrimonio neto consolidado como menos fondos propios cuando se adquieren,
no registrindose ningin resultado en la cuenta de resultados separada consolidada por su venta o cancelacién.

Los ingresos y gastos derivados de las transacciones con acciones propias se registran directamente en el patrimonio
neto consolidado como menos reservas.

e.12) Provisiones y contingencias

Los pasives que resultan indeterminados respecto a su importe o a la fecha en que se cancelarén se reconocen en el
estado de situacion financiera consolidado como provisiones cuando el Grupo tiene una obligacion actual (ya sea por
una disposicién legal, contractual o por una obligacién implicita o tdcita), surgida como consecuencia de sucesos
pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para su liquidacién y que es cuantificable.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero k obligacién, registrindose los ajustes que surjan por la actualizacion de la provisién como un
gasto financiero conforme se van devengando.

Cuandoe se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiere no es significativo, no
se lleva a cabo ningtin tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada balance consolidado
y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacién actual del pasivo correspondiente en cada momento.

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar [as provisiones se reconocen come un activo,
sin minorar el importe de la provision, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso va a ser recibido, y sin
exceder del importe de la obligacidn registrada. Cuando existe un vincule legal o contractual de exteriorizacién del
riesgo, en virtud del cual el Grupo no esté obligado a responder del mismo, el importe de dicha compensacién se
deduce del importe de la provisién.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacién estd condicionada a que ocurran eventos futuros que no estin enteramente
bajo el control del Grupo y aquellas obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las
que ho es probable que haya una salida de recursos para su liquidacién o que no se pueden valorar con suficiente
fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro contable, detallindose fos mismos en las notas explicativas, excepto
cuando fa salida de recursos es remota.

e.13) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion laboral vigente, el Grupo estd obligado al pago de indemnizaciones a aquellos empleados
con los que, en determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Las indemnizaciones por despido
susceptibles de cuantificacidn razonable se registran como gasto del ejercicio en el que existe una expectativa vilida,
creada por el Grupo frente a los terceros afectados.

e.14) Calculo del valor razonable

El Grupo valora los instrumentos financieros, tales como derivades, y los activos no financieros, tales como
inversiones inmobiliarias, a su valor razonable a la fecha de cierre de las cuentas anuales consolidadas.

El valor razonable es el precio que se recibiria para vender un activo o se pagaria para transferir un pasivo en una
transaccion ordenada entre participantes en el mercado en la fecha de la transaccién. El valor razonable estd basado
en la presuncién de que la transaccion para vender el activo o para transferir e! pasivo tiene lugar:

o En el mercado principal del active o del pasivo, o
o En ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso para la transaccién de esos activos o
pasivos.

El mercado principal o el mas ventajoso ha de ser un mercado accesible para el Grupo.

Eil valor razonable de un active o un pasivo se calcula utilizando las hipotesis que los participantes de! mercado
utilizarian a la hora de realizar una cferta por ese activo o pasivo, asumiendo que esos participantes de mercado
actian en su propio interés econémico.

El cileulo del valor razonable de un activo no financiero toma en consideracion la capacidad de los participantes del
mercado para generar beneficios econémicos derivados del mejor y mayor uso de dicho activo o mediante su venta
a otro participante del mercado que pudiera hacer el mejor y mayor uso de dicho activo.

El Grupo utiliza las técnicas de valoracién apropiadas en las circunstancias y con la suficiente informacion disponible
para el cdlculo del valor razonable, maximizando el uso de variables observables relevantes y minimizando el uso de
variables no observables.

Todos los activos y pasivos para los que se realizan cilculos o desgloses de su valor razonable en las cuentas anuales
consolidadas estin categorizados dentro de la jerarquia de valor razonable que se describe a continuacién, en base a
la menor variable que sea significativa para el cilculo de! valor razonable en su conjunto:

o Nive! | - Valores de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.
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o Nivel 2 - Técnicas de valoracién para las que la variable de menor nivel utilizada, que sea significativa para el
cilculo, es directa o indirectamente observable.

o Nivel 3 - Técnicas de valoracién para las que la variable de menor nivel utilizada, que sea significativa para el
cédlculo, no es observable.

Para activos y pasivos que son registrados por su valor razonable en las cuentas anuales consolidadas de forma
recurrente, el Grupo determina si han existido traspasos entre los distintos niveles de jerarquia mediante una revisién
de su categorizacién (basada en la variable de menor nivel que es significativa para el cilculo del valor razonable en su
conjunto}) al final de cada gjercicio.

Los desgloses relacionados con el valor razonable de los instrumentos financieros y de fos activos no financieros que
se valoran al valor razonable o para los que se desglosa el valor razonable se incluyen en la nota de Inversiones
inmobiliarias (ver Nota 6).

e.l5) Resultado por accién
Resultado bdsico por accion

Las ganancias por accidn bisicas se calculan dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible a los accionistas ordinarios
de |a Sociedad dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion durante el periodo,
excluidas las acciones propias.

Resultado diluido por accidn

Las ganancias por accion diluidas se calculan ajustande el beneficio del ejercicio atribuible a los tenedores de
instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad dominante y el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en
circulacién por todos los efectos dilutivos inherentes a las acciones ordinarias potenciales, es decir, como si se hubiera
llevado a cabo la conversion de todas las acciones ordinarias potencialmente dilutivas.

La Sociedad dominante no tiene diferentes clases de acciones ordinarias potencialmente dilutivas por lo que no se ha
caiculado el resultado diluido por accion.

€) Imagen fiel

Las Cuentas Anuales Consolidadas se han preparado a partir de los registros auxiliares de contabilidad de las
sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en
materia contable con et objeto de mostrar la imagen fie! del patrimonio consolidado y de la situacion financiera
consolidada y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimenio neto consolidado
y de los flujos de efective consolidados correspondientes al periodo finalizado el 31 de diciembre de 2022,

Todos los importes incluidos en las Cuentas Anuales Consolidadas estdn expresados en euros, salvo que se indique
lo contrario.

f) Principios de consolidacion

Las principales normas de consolidacién y valoracion utilizados por el Grupo para la elaboracién de sus Cuentas
Anuales Consolidadas han sido las siguientes:

I. Las Cuentas Anuales Consolidadas se han preparado a partir de los registros de contabilidad de Inversa Prime
SOCIMI, S.A. y de las sociedades controladas por la misma (sociedades dependientes), en todos los casos,
correspondientes al periodo finalizado el 31de diciembre de 2022. El control se considera ostentado por la
Sociedad dominante cuando ésta tiene el control efectivo de acuerdo con lo que se indica en el punto 6)
siguiente.

2. Los resultados del pericdo de las sociedades dependientes se incluyen dentro del resultado consolidade desde
la fecha efectiva de adquisicion o constitucion.

3. Todas las cuentas a cobrar y a pagar y otras transacciones entre sociedades consolidadas han sido eliminadas
en el proceso de consolidacion.
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4, Cuando es necesario, los estados financieros de las sociedades dependientes se ajustan con el objetivo de que
fas politicas contables utilizadas sean homogéneas con las utilizadas por la Sociedad dominante del Grupo.

5. La participacién de los socios minoritarios se establece en la proporcion de los valores razonables de los
activos y pasivos identificables reconocidos. La participacion de los minoritarios en:

- El patrimonio de sus participadas: se presenta en el capitulo “Socios externos” del estado de situacion
financiera intermedio consolidado, dentro del epigrafe “Patrimonio Neto™.

- Los resultados del ejercicio: se presentan en el capitulo “Resultado del ejercicio atribuible a socios
externos” de la cuenta de resultados separada intermedia consolidada.

6. Se ha seguido el método de consolidacidn de Integracidn Global para consolidar la sociedad del Grupo. De
acuerdo con este criterio:

- Se consolidan por el método de integracion global las sociedades dependientes, entendidas como toda
entidad sobre la que el Grupo tiene poder para dirigir las politicas financieras y de explotacién que,
generalmente viene acompafiado de una participacion superior a la mitad de los derechos de voto. A
la hora de evaluar si el Grupo controla otra entidad se considera fa existencia y el efecto de los
derechos potenciales de voto que puedan ser ejercitados o convertidos a la fecha de cierre.

- La contabilizacién de las sociedades dependientes se realiza por el método de adquisicidn. El coste de
adquisicidn es el valor razonable de los activos entregados, de los instrumentos de patrimonio emitidos
y de los pasivos incurrides ¢ asumidos en la fecha de intercambio. Los activos identificables adquiridos
y los pasivos y contingencias identificables asumidos en una combinacién de negocios se valoran
inicialmente por su valor razonable en la fecha de adquisicidn, con independencia de! alcance de los
intereses minoritarios. El exceso de costes de adquisicion sobre el valor razonable de la participacion
del Grupo en los activos netos identificables adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Si el
coste de adquisicion es menor al valor razonable de los activos netos de la sociedad dependiente
adquirida, la diferencia se reconoce directamente en la cuenta de resultados separada del ejercicio. A
31 de diciembre de 2022 todas las sociedades dependientes consolidan por el método de integracién
global {ver Nota 1).

g) Estacionalidad

Dadas las actividades a las que se dedican las sociedades del Grupo, las transacciones no cuentan con un marcado
cardcter ciclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos a este respecto en las presentes
notas explicativas a las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al periodo de terminado el 3| de diciembre
de 2022,

3. Distribucién de resultados y gestion de capital

Como se indica en la Nota 1.2, las sociedades del Grupo se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido
en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
SOCIMI (la “Ley de SOCIMI™). De acuerdo con dicha Ley, las SOCIMI estan obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido
en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada
ejercicio, en la forma siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
participaciones mantenidas en otras SOCIMI u otras participaciones que tengan como objeto social
principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIML, realizadas una vez transcurridos los
plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de dicha Ley, afectos al cumplimiento de su objeto
social principal. El resto de estos beneficios deberad reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de tres afios posteriores a la fecha de transmision.
En su defecto, dichos beneficios deberin distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios,
en su caso, que procedan del gjercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de

22



PRI M E

1 INVERSA
INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA  CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresada en Euros)

reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberdn distribuirse en
su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han
transmitido. La obligacién de distribuir no alcanza, en su caso, 2 la parte de estos beneficios imputables
a ejercicios en los que el Grupo no tributara por el régimen fiscal especial establecido en fa Ley de
SOCIMI.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucién se adoptard obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado
anterior.

Inversa Prime esti 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 capitaf
social, no es distribuible a los accionistas (ver Nota 9). De acuerdo con lo establecido en la Ley de SOCIMI, los
estatutos de la Sociedad dominante no establecen ninguna otra reserva de caricter indisponible distinta de la reserva

legal.

4. Calculo del valor razonable

El Grupo utiliza las técnicas de valoracién apropiadas en las circunstancias y con la suficiente informacién disponible
para el cilculo del valor razonable, maximizando el uso de variables observables relevantes y minimizando el uso de
variables no observables, Todos los activos y pasivos para los que se realizan cdlculos o desgloses de su valor razonable
en los estados financieros estin categorizados dentro de la jerarquia de valor razonable que se describe a
continuacién, en base a fa menor variable que sea significativa para el cilculo del valor razonable en su conjunto:

- Nivel | - Valores de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activoes o pasivos
idénticos.

- Nivel 2 - Técnicas de valoracién para las que la variable de menor nivel utilizada, que sea
significativa para el cdlculo, es directa o indirectamente observable,

- Nivel 3 - Técnicas de valoracién para las que la variable de menor nivel utilizada, que sea
significativa para el cdlculo, no es observable.

Para activos y pasivos que son registrados por su valor razonable en las Cuentas Anuales Consolidadas de forma
recurrente, el Grupo determina si han existido traspasos entre los distintos niveles de jerarquia mediante una revision
de su categorizacion (basada en la variable de mener nivel que es significativa para el cilculo del valor razonable en su
conjunto} al final de cada periodo. Los desgloses relacionados con el valor razonable de fos instrumentos financieros
y de los activos no financieros que se valoran al valor razonable o para los que se desglosa el valor razonable se
incluyen en la nota Inversiones inmobiliarias (Nota 6).

La tabla siguiente muestra la jerarquia de valor razonable de los activos y pasivos del Grupo:

31/12/2022 Valoracién de valor razonable utilizada

‘Yalor de Variables :'ﬁ"ariables
Fecha de Total cotizacion en significativas significativas no
valoracion mercados observablas observables
activos {Nivel 1} {(Nivel 2) {Nivel 3)
Activos valorados a valor razonable
Inversiones Inmobiliarias
31/12/2022 157.113.667 - 157.113.667
{Nota 7)
Pasivos valorados a valor razonable - - - -

No ha habido traspasos entre el Nivel | y el Nivel 2 durante el periodo terminado el 31 de diciembre de 2022.

La tabla siguiente muestra la jerarquia de valor razonable de los activos y pasivos del Grupo a 31/12/2i:
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31112712021 Valoracién de valor razonable utilizada

Valor de

o Variables Variables
Fecha de Total e significativas significativas no
valoracion - . observables observables (Nivel
activos {Nivel :
1) {Nivel 2) 3

Activos valorados a valor razonable
ersionss inmobiliaiss 3171272021 04.898.183 - - 104.898.183
{Nota 7)
Pasivos valorados a valor razonable - - -

No ha habido traspasos entre el Nivel | y el Nivel 2 durante el periodo terminado el 31 de diciembre de 2021.

5. Resultado por accidn
Resultado bdsico por gccién
Las ganancias por accion basicas se calculan dividiendo el beneficio del periodo atribuible a los accionistas ordinarios

de la Sociedad dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion durante el periodo,
excluidas las acciones propias.

31/12/2022  31/12/2021

Resultado del ejercicio atribuible a los accionistas de la Sociedad dominante  10.759.360 16.352.589
N° rmedio de acciones en circulacion (acciones) 77768249  58.158.893
Resuitado basico por accién 0,14 0,28

Resuftado difuido por accién

Las ganancias por accion diluidas se calculan ajustando el beneficio del periodo atribuible a los tenedores de
instrumentos de patrimenio neto de la Sociedad dominante y el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en
circulacién por todos los efectos dilutivos inherentes a las acciones ordinarias potenciales, es decir, como si se hubiera
llevado a cabo la conversién de todas las acciones ordinarias potencialmente dilutivas. La Sociedad deminante no tiene
diferentes clases de acciones ordinarias potencialmente dilutivas, por lo que no se ha calculade ef resultade diluido

por accién.

6. Inmovilizado Intangible y Material

El inmovilizade intangible reflejado en Balance se corresponde con los costes activados de implantacién de un nuevo
sistema operativo para la gestion tanto de oportunidades potenciales de inversion como de inversiones inmobiliarias
adquiridas y ya contempladas en Balance. También se contemplan aqui inversiones en software asociado a opinién de
clientes e inversiones en imagen de marca y web.

El inmovilizado material reflejado en Balance se corresponde con los costes activados de inversiones en mobiliario
puestos a disposicién en los inmuebles arrendados a terceros.

7. Inversiones inmobiliarias

La totalidad del importe de las inversiones inmobiliarias at 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 202! se

compone inmuebles de naturaleza urbana, destinados a la obtencién de rentas. Ninguno de ellos esta ocupado por ¢l
Grupo.
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Los datos de dichos inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 se
presentan en Anexo |.

El detalle de la evolucién de los movimientos de las inversiones inmobiliarias, durante el pericdo comprendido entre
el 1 de enero de 2022 y 31 de diciembre de 2022 y entre el | de enero de 2021 y 31 de diciembre de 2021, se
muestra en la siguiente tabla:

Inversiones Inmobiliarias Inmuebles  Anticipos Total

Valor Razonable 31/12/2020 42.813.800 107.500 42,921,300

Movimlenton dal njencicin 20E)

Altas 43.439.760 302.686 43.742.446
Bajas (320.000) {320.000}
Traspasos 107.500 (107.500)

Cambios en el valor razenabie 18.857.123 18.857.123
Total 62,084,383 195.186 62.279.569
Valor Razonabte 31/12/2021 104,898,183  302.686  [05.200.869

| Moiimiateos del wjercitio 1022

Altas 43213.009 3.145 43216.154
Bajas (4.915.410) (4815410)
Traspasos 302.686 (302.686)

Cambios en el valor razonable 13.615.199 13.615.199
Total 157.113.667 3.145 157.116.812

A 31 de diciembre de 2022, las altas se refieren a la compraventa de 87 inmuebles de caricter residencial. Asimismo,
del tota! de altas registradas, 1.190.119 euros corresponden a mejoras realizadas en las inversiones inmobiliarias.

Durante el ejercicio 2022, el Grupo ha procedido a dar de baja cuatro activos inmobiliarios adquiridos a finales del
ejercicio 2021, junto con dos activos mds adquiridos en el primer semestre de 2022, sobre los que existia derecho
de retracto por parte de los inquilines y el cual ha sido ejercido antes del 3| de diciembre de 2022. Los activos dados
de baja son los siguientes:

- E10159
- EIOI63
- EI0les
- EI0I74
- EI0219
- EI022]

Adicionalmente, INVERSA PRIME SOCIM|, S.A., posee el 94,22% del grupo de activos E10073 a E10078 (vedse Anexo
I) adquiridos conjuntamente en el ejercicio 2021, perteneciendo el porcentaje restante a un tercero, el cual tenia
derecho de retracto sobre la totalidad del grupo de activos. El copropietario comunicé su intencion de ejecutar su
derecho realizando el pago, a juicio del Grupo, fuera del plazo legalmente establecido. El copropietario ha demandado
al Grupo, encontrindose el proceso judicial abierto, existiendo a cierre del primer semestre una sentencia estimatoria
de las pretensiones del demandante que ha sido recurrida. Dichos activos han sido valorados con criterio conservador
a coste 2 la espera de resolucién en firme.

A 31 de diciembre de 2022, el Grupo ha procedido a la baja de Balance de cinco activos inmobiliarios, por venta:
- El0DI2

- E10002
- EI017
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- EI003}
- ElOle2

El Grupo financia las adquisiciones de inmuebles mediante préstamos con garantia hipotecaria. Los inmuebles sobre
los que el Grupo ha constituido hipotecas inmobiliarias se desglosan en las notas 8 y 2.

A 31 de diciembre de 2021, las altas se refieren a la compraventa de 107 inmuebles de caricter residencial. Asimismo,
del total de altas registradas, 191.933 euros corresponden a mejoras realizadas en las inversiones inmobiliarias.

A 31 de diciembre 2021, el Grupo ha procedido a la baja de balance de un activo inmobiliario, por venta:

- El0004

a) Ingresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de resultados consolidada se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes de las
inversiones inmobiliarias:

31-dic.-22  3l-dic.- 21

Ingresos por arrendamiento 2.198.370 1.223.838

Gasto§ para la explotaaor! que surgen de inversiones (436.130) (187.601)
inmobiliarias que generan ingresos por arrendamiento

TOTAL [.762.240  1.036.237

b} Pélizas de seguro

Todos los inmuebles se encuentran situados en Espafia y disponen de pélizas de seguro que cubren los riesgos a que
estin sujetos,

c) Bienes bajo arrendamiento operativo

A 31| de diciembre de 2022 y 2021, el importe neto de la cifra de negocios de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias
proviene exclusivamente de ingresos derivados de rentas de estas inversiones inmobiliarias (Nota |5).

Ei Grupo obtiene rentas del arrendamiento de sus inversiones inmobiliarias. La mayoria de los inquilinos tienen
derecho vitalicio de prorroga, motivo por el cual los contratos tienen una duracion estimada equivalente de la
esperanza de vida de los arrendatarios. El importe total de los cobros futuros minimos por los arrendamientos
operativos no cancelables es el siguiente:

Caobros (€) A 31712/2022 A 31/12/202]
En un afio 2.667.160 1.940.582
Entre uno y dos anos 2.127.782 1.690.778
Entre dos y tres afos 1.823.342 1.552.151
Entre tres y cuatro afios 1.714.865 1.218.574
Entre cuatro y cinco afios 1.614.500 1.134.807
Mas de cinco afios 5.841.492 3.443.642
TOTAL 15.789.142 10.980.534

El Grupo reconecce sus ingresos en funcion de las rentas de mercado y la duracion estimada del alquiler de los
inmuebles.

d} Proceso de valoracion
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El valor razonable de los inmuebles al 3| de diciembre de 2022 y a 3| de diciembre de 2021 corresponde al valor de
mercado estimado en base a las valoraciones realizadas por expertos independientes en dichas fechas, como gueda
definido en las normas de valoracién publicadas por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia. Adicionalmente, para el cilculo de dicho valor razonable, se han utilizado tasas de descuento aceptables para
un potencial inversor, consistentes con las aplicadas por el mercado para bienes de similares caracteristicas y
ubicaciones.

Un detalle del coste de adquisicion y valor razonable de los activos inmebiliarios del Grupo s como sigue:

_ 31 de diciembre de 202} 3| de diciembre de 2021

Valor de coste neto Valor razonable Valor de coste neto Vzlor razonable

inyersionts 117.349.458 [57.113.667 75.820.769 104.898.183
Inmopilinris

El valor razonable de cada inmueble, que ha sido estimado aplicando la metodologia de descuento de flujos de caja,
equivale a la suma de los siguientes componentes:

Valor presente de los flujos de caja explicitos:

o Los flujos de caja se corresponden can las rentas por alquileres de los inmuebles netas de los gastos de
explotacién a cargo del grupo y, en su caso, del coste de reforma necesaria para su venta.

o El periodo explicito equivale al periodo de comercializacién del inmueble estimado, que en el caso de
inmuebles con inquilino con derecho vitalicio de prérroga, se corresponde con ef abtenido de las tablas
estadisticas de esperanza de vida publicadas por el Instituto Nacional de Estadistica “Esperanza de vida
por edad y sexo”, utilizando como referencia la edad de! inquilino a la fecha de valoracién.

- Valor presente del Valor de salida:
o  El valor de salida se correspende con el valor atribuido al active en el dltimo periodo de proyeccidn,
o El valor atribuido al active en el (ltimo periodo de proyeccion se estima utilizando el Método de
Comparacion, de la siguiente forma:
+  Se estima mediante comparables el valor razonable del inmueble a la fecha de valoracion
+  Se proyecta el valor razonable del inmueble a la fecha de valoracion al fin del periodo de proyeccién
utilizando un crecimiento estimado del precio actual de la vivienda del 3,15%

El modelo de valoracién es consistente con los principios de fa IFRS 13.

El grupo de activos numerados del “E10073 a E!0078” (vedse Anexo [), se corresponden con un local comercial y un
conjunto de viviendas adquiridas. Dicho conjunto de inmuebles estaba sujeto a un derecho de retracto por ser parte
de un condominio. El copropietario comunicé su intencién de ejecutar su derecho, pero realizé el pago a juicio del
Grupo fuera del plazo legalmente establecido. E! copropietario ha demandado al Grupe, encontrandose el proceso
judicial abierto. El Grupo ha estimado también para este grupo de activos que el valor razonable de dichos activos se
corresponde con su valor neto contable.

Para la estimacién de los valores razonables de los inmuebles a 31 de diciembre de 2022, se han utilizado tasas
comprendidas entre un 3,25% y el 6,5% (entre un 3,0% y el 5,5% a 31 de diciembre de 2021},

La variacién de un +-5% en el valor de salida tiene los siguientes efectos sobre las valoraciones utilizadas por el Grupo
para la determinacion de! valor razonable de sus activos inmobiliarios:

Ewros Valor Razonable -5% valor salida  +5% valor salida

Valor razonable a 31.12.21 104.898.183 99.842.944 10%2,953.42|
Valor razonable a 31.12.22 157.113.667 149.257.983 164.969.350
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Por otra parte, el retraso o adelanto en un afio de las fechas estimadas de venta de Jos activos inmobiliarios tendria
el siguiente impacto en los valores razonables de los activos financieros del Grupo

Retrasc de un Adelantc de un
Yalor Razonable afio en venta afio en venta
inmuebles inmuebles
Valor razonable a 31.12.22 I157.113.667 153.009.798 160.860.420
Valor razonable a 31.12.21 104,898,183 100.907.748 109.137.461

El Grupo deposita las fianzas recibidas de los contratos de alquiler de los activos financieros en los respectivos
organismos publicos de comunidades autdnomas (véase “Fianzas constituidas a largo plazo en nota 8).
8. Anilisis de instrumentos financieros

a) Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros, sin incluir el efectivo y otros activos
liquidos equivalentes al efectivo, es el siguiente:

Activos financieros a large plazo

Valor razonable con ,
Valor razonable con cambios en

cambios en otro resultado Coste amortizado la cuenta de resultados
glotal
Activa 3111272022 31/12/2021 3122622 3122021 31/12/2022 3171242021
Fianzas
constituidas a 160.094 142211
large plazo
Irtosiclofies a 434,000 168.000

largo plazo

Activos financieros a corto plazo

Valor razonable con cambios Coste amortizado Valor razonable con cambios en
en otro resultado global la cuenta de resultados

Activo 3111272022 31/12/2021 311272022 31/112/2021 3111272022 31/12/2021
Deudares ] 60.572 33.930 B

Anticipos a 83.203 167.327 -

proveedores

Imposiciones a 648912 440,073 -

corto plazo

Otros activos 352,992 -

financieros

G
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Pasivos financieras a largo plazo

Valor razonable con cambios . Valor razonable con cambios en Ja
Coste amortizado
en otro resultado global cuenta de resultados

Pasiva 31412/2022 I1HR021 31/12/2022 311242021 3111252022 3in122021

Proveddoras - - 5.462.766 2.666.490 -
de inmovilizado

Deuda con

entidades de - - 28.784.070 11.137.133 .
crédito

Otros pasivos

fimancieros ” - 201,839 125.56F -

Pasivos financieros a corto plazo

Valor razonable con cambios Valor razonable con cambios

Coste amortizado

en otro resultado global en la cuenta de resultados
Pasivo 31/12/2022 3171212021 3111242022 31112/2021 3123022 31122021
e e . - £510.627 £.042.907 - .
inmovilizado

Proveedores y

Acreedores

comerciales - 942.807 [.454.479 -
otras cuentas a

pagar

Deudas con
entidades de - - 3.558.463 1.965.265 - -

crédito

b} Andlisis por vencimientos

A 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021, los importes de los instrumentos financieros con un
vencimiento determinado o determinable clasificados por afie de vencimiento y en términos nominales son los
siguientes:

31/12/2022

2017 posteriores

ACTIVOS FINANCIEROS

Activos financieros a coste
amortizado:

- Deudores comerciales 60.572 - - - 60.572
- Anticipos a proveedores 83.203 - - 83.203
- Imposiciones 648912 84.000 - 350.000 1.082.912
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- Otros activos financieras

TOTAL ACTIVOS
FINANCIEROS

IHI2{2022

PASIVOS FINANCIEROS

Pasivos financieros a coste
amortizado:

Proveedores

Acreed, Comerc. y otras cuentas a
pagar

Deudas con entidades de crédito

Proveedores de inmovilizado

Otros pasivos financieros a largo
7o

TOTAL PASIVOS

FINANCIEROS

311212028
ACTIVOS
FINANCIEROS
Activos
financieros a
coste
amortizado:

- Deudoras

] 33930
comerciales

- Anticipos a

proveedoras 167.327

- Imposiciones 400.073

- Otros activos
financieros
TOTAL

ACTIVOS
FINANCIEROS

352992

954.322

3E2/2021

PASIVOS
FINANCIERDS
Pasivos
financieros a
coste
amortizado:
Acreed, Comerc.
y otras cuentas a
pagar

Deudas con
entidades de
crédito

1,454,479

1.965.265

792.687

851.603

91.204

3.558.463

1.510.626

6.011.897

168.000

168.000

1.592.053

3.662.369

1.348.944

5000313

2.017.699

3.699.877

978.682

4.678.559

2.046.854

3.603.948

821.543

4.425.491

1.760.041

160.094 160.094

350.000 160.094 1.386.781

posteriores Total

- - B51.603
- - 31.204
7.284923 1.532.953  32.342.533
698.160 1615438 6.973.393
- 201.839 201.839

7.983.083  12.350.230 40.460.572

posteriores

- 33.930

- 167.327
- 568.073

142211 495.203

142.211 1.264.533

posteriores

1.454.479

3.320.487 13.102.399
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Proveedores de

. " 1.042.907 787.854 657.086 374283 292.951 554.316 31.709.397
inmovilizado

Oeron prsivos

franlercs a logs - - - - 125,561 125561
plazo

TOTAL
PASIVOS 4.462.651 1.779.907 2.674.785 2.421.137 1.052,992 4.000.364 18.391.836

FINANCIEROS

9. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Al 31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021, la distribucién de los deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar es de la siguiente forma:

e S R [

Inversiones financieras a fargo plazo: 594.094 310.211
- Fianzas constituidas a largo plazo 160.094 142211

- Imposiciones a largo plazo 434.000 168.000
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a corto plazo: 820.918 962,479
- Deudores 60.572 33.930

- Anticipos a proveedores 83.203 167,327
- Otros créditos con Administraciones Piblicas (Nota 13) 28231 8.157

- Otros activos financieros - 352.992
- imposiciones a corto plazo 648912 400.073

Total deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.415.012 | 1.272.690

a) Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Los importes registrados en este capitulo incluyen rentas pendientes de cobro en el curso norma! del negocio. En
los tres ejercicios, ninguno de los saldos pendientes de cobro tenia una antigiiedad superior a 30 dias.

b) Otros activos finangieros:

Los importes registrados en este capitulo a 31 de diciembre de 2021 se corresponden con depésitos otorgados por
determinados inquilinos en concepto de garantia de cobro,

¢) Imposiciones a Corto Plazo:
El Grupo realiza imposiciones que se corresponden con pignoraciones bancarias requeridas por las entidades
financieras en determinados préstamos, que deben estar vigentes mientras el préstamo hipotecario no sea cancelado.
Tienen una duracion de 12 meses, renovables una vez vencidas:
- Pignoraciones bancarias sobre imposiciones a plazo fijo que han emitido los bancos para la concesion de los
préstamos de los activos .
- Imposiciones requeridas por los bancos por emisién de aval sobre pagos aplazados

d) Fianzas constituidas a largo plazo

El valor total depositado en organismos piblicos de comunidades auténomas a 31 de diciembre de 2022 es e
siguiente:
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Fianzas Constituidas 31/12/2022 31/1212021
Total 160.094 142211
Depdsito Organismos Autondmicos [60.094 142.211

10. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes del Grupo, las cuales devengan tipos de interés de mercado. El saldo de
las mismas a 3| de diciembre de 2022 es de 7.019.184 euros (26.715.638,62 euros a 3| de diciembre de 2021}.

Con cardcter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades financieras de nivel crediticio
adecuado, no existiendo tesoreria restringida.

11, Patrimonio neto
a) Capital social ¥ prima de emisién:

El capital social de la Seciedad dominante se constituyd inicialmente por 3.000 euros, y estaba formado por 3.000
participaciones ordinarias acumulables e indivisibles, con un valor nominal de un euro cada una, nurmeradas del | al
3.000 ambos inclusive.

Con fecha 5 de diciembre de 2017, la Sociedad dominante llevé a cabo una ampliacion de capital, mediante la emision
de 3.710.000 nuevas participaciones, numeradas correlativamente del nimero 3.001 a la 3.713.000, ambos inclusive,
emitidas y asumidas a valor nominal, es decir, sin prima de asuncién, siendo, por tanto, la cifra del Capital Social
resultante, tras el aumento de 3.713.000 euros,

Con fecha |9 de febrero de 2018, se acordd en junta universal de accionistas una segunda ampliacion de capital. Dicha
ampliacidn se formalizé a fecha 30 de julio de 2018, siendo el capital resultante 9.339.500 euros, segln se recoge en
las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 1.988, inscrita con misma
fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccion 8, Hoja M-648129,

Adicionalmente, el 30 de julio de 2018, se acordo una ampliacién de capital no dineraria por importe de 13.154 euros,
siendo el capital resultante de 9.352.654 euros, dicha ampliacién se realizé con una prima de emision de 1.000,44
Euros, segtin se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo
1.989, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tome 36.067, Folio |30, Seccion 8, Hoja M-
648129,

El | de agosto de 2019, se cerré una tercera ampliacién de capital dineraria por importe de 16.350.000 euros, siende
el capital resultante de 24.352.654,00 Euros. Dicha ampliacién se realizé con una prima de emisién de 1.330.000 euros,
segin se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el niimero de protocolo 2.017,
inscrita el 9 de septiembre de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 38.483, Folio |0, Seccion 8, Hoja M-
648129,

Con fecha 28 de octubre de 2020 se cerrd una cuarta ampliacién de capital mediante aportaciones dinerarias por
importe de 14.000.000 Euros. Dicha ampliacién se realizé con una prima de emisién de 1.960.000 Euros y siendo el
capital resultante 38.352.654 Euros, seglin se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos
bajo el nimero de protocelo 3.116, inscrita el dia 5 de noviembre de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo
38.483, Folio 17, Seccion 16, Hoja M-648129.

En la Junta General Extraordinaria del dia 14 de diciembre de 2020 se aprobé el aumento del nimero de consejeros
hasta 10 miembros. Los nuevos miembros que se han incorporado al Consejo de Administracién de la Sociedad
dominante son D. José Miguel Isidro Rincon (en representacion de lbervalles, S.A.), D. Enrique Isidro Rincén, D. Juan
Bautista Jordano Pérez, D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier y D. Enrique Sanz Fernindez-Lomana, este Gitimo también
como representante de Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de Prevision Social a Prima Fija. Todos ellos,
junto con los consejeros Luis de Ulibarri San Vicente, Daniel Torregrosa Serra (en representacién de Aligrupo
Business Opportunities, S.L.}, Francisco Lopez Posadas (en representacion de Inverlo, S.L.), Eduarde Héctor Minardi
y José Maria Martin Gavin, forman el Consejo de Administracién de Inversa Prime SOCIMI, S.A. a 24 de marzo de
2021.
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Con fecha 6 de julio de 202| se cerré una quinta ampliacién de capital mediante aportaciones dinerarias por importe
por un importe efectivo total (nominal mas prima de emisién de 0,25 euros por accién) de 50.000.000 de euros ,
seguin se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carles Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 2.585,
inscrita el dia 26 de julio de 2021 en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 40998 Folio |3, Seccién 23, Hoja M-

648129.

El capital a cierre del ejercicio se encuentra totalmente suscrito y desembolsado, la Sociedad cuenta con 818
accionistas, solamente uno de ellos con un porcentaje superior al 10%, y tres con un porcentaje entre 5% y el 10%.

Capital social 78.352.654 78.352.654
13.311.000 13.311.000
21.663.654 91.663.654

Prima de emisién

TOTAL

El conjunto de accionistas con un porcentaje superior at 5% de la Sociedad representa un 41% del capital total

De acuerdo a la informacion proporcionada, los principales accionistas de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022 con
un porcentaje de participacién directa o indirecta superior al 5% del Capital Social de la Sociedad, son los siguientes:

Accionistas con participacion superior al 5% 3 i-dic-22 31-dic-21

lbervalles SOCIMI S.A, 23,86% 21,55%
Onchena S.L 6,51% 5,46%
Aligrupo Business Opportunities, S.L. 5,55% 5,55%
Preventiva Compafiia de Seguros y Reaseguros, 5.A. 5,00% 5.00%
40,92% 37.56%

TOTAL

b} Acciones Propias:

El detalle de acciones y participaciones propias en el patrimonio neto es el siguiente:

Acciones propias N*® acciones Euros Valor acciones

$aldo 31 de diciembre de 2021 199.677 199.978 1,00
Adquisiciones 495.140 683.817 1,38
Ventas {110.412) (139.621) 1,26

Saldo a 3| de diciembre de 2022 584,405 744,174 “

A 31 de diciembre de 2022 la Sociedad dominante tiene 584,405 acciones en autocartera, adquiridas por un valor
medio de 1,27€/cc, siendo su coste de adquisicién de 744.174 Euros (199.677 acciones a un precio medio de
1,00€facc., siendo su coste de adquisicion de 199,978 a 31 de diciembre de 2021).

¢} Reservas y resultado del ejercicio/periodo

Otras reservas (1.457.338) {1.457.338)

Resultado del gjercicio £0.75%.360 16.352.589

Resubtados de ejercicios anteriores 24,796,432 8.443.843
34.098.454 23.339.094

TOTAL
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Otras reservas

Dentro de este epigrafe, el Grupo incluye [.457.338€ derivados de los gastos de |a ampliacion de capital de julio de
2021 en la Sociedad Dominante,

Resultados de ejercicios anteriores

Este capitulo incluye, exclusivamente, la acumulacion del resultado consolidado del Grupo desde su fecha de
constitucion.

Reserva legal

La reserva legal debe ser dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, que establece
que, en todo caso, una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinard a ésta hasta que alcance, al menos, el
20% del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas disponibles
suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

La Sociedad dominante no ha dotado reserva legal desde su fecha de constitucién, al no haber obtenido resuitados
positivos desde entonces.

Distribucion del resultado

La distribucion del resultado de la Sociedad dominante a presentar a la junta General de Accionistas es la siguiente:

2022 1021
Base de reparto:
Fordedan y gznancizs 13390l {2.500.433)
Aplicacién:
Reserva legal 23.390
Resultados negativos de ejercicios anteriores (2.502.428)
Dividendos 210511
TOTAL APLICACION X190 [LseLamm)

El 20 de junio de 2022, la Junta General de Accionistas aprob6, sin modificaciones, la propuesta de distribucién del
resultado de 2021.
d) Valor neto de los activos por accién

El valor neto de los activos (NAV) del Grupo al cierre del ejercicio asciende a 125.017.935 (1,61€/accién), segin se
detalla a continuacion:

NAV/Accion 31/12/2022 31412/2021
Patrimonio Neto 125.017.935 114.802.771
Ajustes

4



jJ INVERSA

PRI M E
INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA  DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2922
{Expresada en Euros)

MNAY 125.017.935 114.802.771
N® Acciones en circulacidn 71768245 TR152977
NAV/Accion -1 1,47

12. Débitos y partidas a pagar

Al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, la distribucién de tos débitos y partidas a pagar es de la
siguiente forma:

Inverstones financieras a largo plazo: 594.094 3i0.211
- Fianzas constituidas a largo plazo 160.094 142,211
- Imposiciones a largo plazo 434.000 1 68.000
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a corto plazo: 820.918 962.479
- Deudores 60.572 33930

- Anticipos a proveedores 83.203 167.327
- Otros crédites con Administraciones Pablicas (Nota 13} 28.231 8.157

- Otros activos financieros - 352992
- Imposiciones a corto plazo 648912 400.073

Total deudores comerciales y otras cuentas a cobrar m i.272.690

El epigrafe “Otros pasivos financieros” del balance consolidado recoge las fianzas otorgadas por los inquilinos de los
inmuebles registrados en inversiones inmobiliarias (nota 7).

El valor contable de las deudas y partidas a pagar de] Grupo estd denominado en euros.

a) Deuda con entidades de crédito

A 3| de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 los saldos de este capitulo se corresponden con el saldo vivo
de préstamos con garantia hipotecaria sobre determinados inmuebles de la Sociedad dominante, que se detallan a

continuacion:

Bankinter E10005 01/06/2018 743.098 870.368
Sabadell E10001 01/07/2018 12 190.662 213.868
Bankinter E10006 01/07/2018 15 160.785 222,522
Sabadell E10002 0171272018 7 Y 406.614
Sabadell EI0010 0111212018 7 95.366 126.066
Sabadell EI00I4 01/02/2019 7 133.870 174417
Santander E10008 01/03/2019 7 36.214 39.357
Sabadell EI0012 01/0372019 7 0 200.350
Santander EI00I5 01/03/2019 7 110.268 144.196
Bankinter E10026 ¢1/03/2019 I5 429.656 460.528

35




INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA

(Expresada en Euros)

CONSOLIDADA

DE

LAS

CUENTAS

ANUALES

1<

INVERSA

PR

I

CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

Sabadell
Sabadell
Santander
Sabadell
Santander
Bankinter
Sabadell
Bankinter
Santander
Santander
Santander
Santander
Santander
Bankinter
Sabadell
Bankinter
Sabadeli
Sabadell
Bankinter
Bankinter
Bankinter
Andbank
Andbank
Bankinter
Abanca
Bankinter
Bankinter
Bankinter
Andbank
Bankinter
Pueyo
Andbank
Sabadell
Bankinter
Pueyo
Pueyo
Pueyo

Abanca

EI00I13
EI0016-24
E10027
EI10028
E10029
E10032
E10030
E10053
E10067
EI0068
EI0071
EI0072
Et0079
E1008I
E10085
E10088
EI10093
Ei0094
E10097-98
E 10095
EI0I23
EI0035
EI0126
El0132
El0i49
El0i34
EIQI45
EI0147
EtQ152
EIDI90
El0185
El0189
Pack Sabadell
EIOI50
EI0I84
E10201
E10202
E10239

01/05/2019
01/09/2019
0170972019
01/0%9/2019
01/09/2019
01/10/2019
01i/12/2019
01/02/2020
0111212020
0141212020
01/01/2021
01/01/2021
01/02/2021
01/03/2021
0170372021
01/05/2021
01/08/2021
01/08/2021
01/08/2021
0171072021
ol/112021
01/01/2022
01/01/2022
01/01/2022
01/02/2022
01/03/2022
01/03/2022
0110372022
01/03/2022
0140372022
01/04/2022
01/04/2022
01/05/2022
01/06/2022
01/062022
01/06/2022
010612022
01/09/2022

S NN NN NN

e I I

228.806
239.527
53.572
277.061
315515
286.641
115.739
739.689
354.931
1.901.416
735911
441.546
220.888
176.321
496.792
936.630
151.930
130.524
448.523
187.536
351.012
411.834
400.787
298.143
224982
1.036.783
958.878
1.380.435
476.936
1.306.765
305.060
736927
652.474
2131429
179.753
213962
132719
475.537

293270
301.159
67.857
348.351
401.339
356.979
134310
827.665
422.945

2.265.775

874.551
524731
212.663
196.24%
553.205
1.040.262
178.258
153.142
496.626
207.244
387.531
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BBVA EI0I93 01/11/2022 185.2(1

BBVA E10198 0871172022 10 160.682 -
Bankinter E10205 01/11£2022 10 696.525 -
Bankinter E10222 0871172022 10 720.843 -

BBVA E10235 01/11/2022 0 448401

BBVA E10236 01/11/2022 o 199.289 -
Bankinter E10245 01/11/2022 {{u 856.593 -
Bankinter E10254 0171172022 10 1.240.419 -
Santander E10034 01/12/2022 7 490.779
Bankinter E10083 0171272022 10 586.860
Bankinter E10246 01/12/2022 10 542,980 -
Santander E10247 0171272022 382.221

Del total de la cartera hipotecaria en la Sociedad dominante a 31 de diciembre de 2022, 13 préstamos son a tipo
variable referenciados al Euribor 6M/12M con un diferencial que oscila entre el 1,00% y el 1,55%. Los 45 préstamos
hipotecarios restantes se encuentran formalizados a un tipe fijo que oscila entre el 1,00% y el 2,90%.

Por su parte Almagro Barrio de Salamanca ha formalizado en 2022 una linea de crédito por un importe de 50.000.000
euros. La linea se encuentra referenciada al Euribor 6M mas un diferencial del 2,00%.

Por su parte Almagro Barrio de Salamanca ha formalizado en 2022 una linea de crédito por un importe de 50.000.000
euros. La linea se encuentra referenciada al Euribor 6M mis un diferencial del 2,00% y a cierre del ejercicio 2022 tenia
un importe dispuesto de 4.324.923 euros, quedando saldo no dispuesto por importe de 45.675.077 euros.
Adicionalmente a cierre del ejercicio 2022 tenemos unos gastos activados de operaciones formalizadas de
finananciacion por importe de 507.035 euros,

b) Proveedores de inmovilizado:
Este capitulo incluye los importes de compra diferidos pendientes de pago a los vendedores de los inmuebles que
permanecen como inquilinos con contratos de arrendamiento vitalicio. Si bien dichos importes estin clasificados

como Pasivos Financieros a coste amortizado, no se ha aplicado el método del tipo de interés efectivo para su
valoracién inicial y posterior reconocimiento, debido a que, de acuerdo con fa NIC |, el efecto de su aplicacidn no es

significativo.
¢} Fianzas recibidas:

Se corresponde con el importe de las fianzas recibidas de inquilinos 2 fecha de cierre.

d) Acreedores varios:

Ef epigrafe de “Acreedores varios” incluye a 3| de diciembre de 2022 los saldos a pagar derivados de la actividad
ordinaria de explotacién.

13. Periodo medio de pago a Proveedores

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio, (modificada a través de la disposicién final segunda de la Ley 3112015, de 3 de diciembre) preparada conforme a
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la resolucion del ICAC de 29 de enero de 20146, sobre la informacion a incorporar en la memoria de las Cuentas
Anuales Consolidadas en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

Periodo Medio de Pago 2022 1011
Periodo medic de pago a proveedores 62 I
Ratio de operaciones pagadas 60 10
Ratio de operaciones pendientes de pago 76 36
Importe (euros) 1012 1021
Total pagos realizados 9.889.269 4.759.673
Total pagos pendientes 1.744.423 82.668

El cdlculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucién de 4 de febrero de
2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto de acreedores comerciales engloba las partidas de
proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos en el alcance de la
regulacion en materia de plazos legales de pagos.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 2 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, adicionalmente a
{a informacion anterior, se indica la siguiente informacion:

Nimero {(unidades) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo Ie_gznl de pago a proveedores 1,739
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 45%
VYolumen (mites de euros) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a proveedores 6.471.588
_Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 57%

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo en dias que transcurre desde la fecha de factura
hasta el pago material de la operacidn segin se desprende de la Resolucidn del Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas mencionado anteriormente,

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio
del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones pendientes
de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y
los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales transcurridos
desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de la operacion) y, en el denominador, el importe total
de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre de las Cuentas
Anuales Consolidadas) y, en el denominadoer, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucién del institute de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
de fecha 29 de enero de 2017, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterioridad a
la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad dominante segin la Ley 11/2013 de 26 de julio es de 30 dias
excepto que exista un acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.
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14, Administraciones piblicas y situacién fiscal

a) Administraciones piblicas

El detalle de los saldos relatives a activos y pasivos fiscales al cierre del periodo terminado el 31 de diciembre de 2022
y 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

Deudas con las Administraciones Publicas 31/1212022 31/12/2021

Deudores 28.231 8.157
Otros créditos con las Administraciones Pablicas 28.231 8.157

Acreedores 150.434 35.904
Otras deudas con tas Administraciones Pablicas 150.434 35.904

“Deudores otras créditos con las Administraciones Piblicas” corresponde, principalmente, a IVA a recuperar de la
Administracién”.

“Acreedores otras deudas con las Administraciones Piblicas” incluye, fundamentalmente, el Impuesto de Sociedades,
las retenciones de IRPF realizadas a profesionales, las retenciones por IRPF y cuotas de la Seguridad Social a empleados,
pendientes de ser liquidadas a la Administracién Tributaria,

b} Eiercicios pendientes de comprobacidn v actuaciones de inspeccion

Segiin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que las
declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de
prescripcion de cuatro afios.

La Sociedad deminante tiene pendientes de inspeccion por las autoridades fiscales los 3 ultimos ejercicios de los
principales impuestos que le son aplicables.

A cierre del ejercicio 2022, la Sociedad dominante tiene abiertos procedimientos de inspeccion de comprobaciones
por aplicacion de la reduccién del 95% de TPO en los siguientes activos (E10003, E10031, E10035, EI0065 y EI00C16-
E100024). En relacién a los mismos, los Administradores consideran que los pasivos que pudieran resultar de esta
revision no supondrian un impacto significativo en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022, por lo que no
se ha registrado ninguna provision por este concepto.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian
surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccion. En todo caso, los administradores consideran que

dichos pasivos, caso de producirse, no afectaran significativamente a las cuentas anuales.

c) lmpuesto de Sociedades

La Sociedad dominante se acogio al régimen fiscal especial SOCIMI el |18 de julio de 2017. A cierre del ejercicio 2021,
ABS habia soficitado su acogimiento al régimen fiscal especial SOCIMI. De acuerdo con la Ley |1/200% por las que se
regulan las SOCIM}, el tipo de gravamen que se adopta para el Impuesto de Sociedades de las entidades que hayan
optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en el apartado | del articulo 8 en esta Ley serd el 0%.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del | de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas
de prevencién y lucha contra el fraude fiscal modifica e! apartado 4 del articulo % de la Ley 1 1/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En
concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no
se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributade al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades y, b} rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversién de tres afios previsto en el articulo
6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendra la consideracion de cuota del impuesto
de sociedades y se devengari el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de
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accionistas u organo equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se deberi efectuar en un plazo de dos
meses desde el devengo.

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econdmico o contable, obtenido por la aplicacién de
principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal,
entendido éste coma la base imponible del impuesto,

Impuesto de Sociedades 3171212022 314112/2021
Resultado contable antes de impuestos atribuible a la Sociedad dominante 10.759.360 16.352.589

Ajustes NiIF (10.525.459)  {18.855.017)
Resultzdo contatbe 234501 L5 A8

Diferencias permanentes 19.653 -
Base Imponiile {(resiltade el ) £535555 $.502428)
Impuesto de Sociedades 44.926 44.561
Base imponible Régimen General 445,152 -
Cuota |5 AT

Los ajustes fiscales se corresponden, casi en su totalidad, a los ajustes de consolidacion y de conversién de los estados
financieros a las NIIF,

d) Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI de ciertas sociedades del Grupo. Ley |11/200%
modificada por la Ley 16/2012 (“Ley SOCIMI™)

De conformidad con lo dispuesto en el articule 11 de la Ley de SOCIMI, a continuacion se facilita informacion
referente a las sociedades del Grupo acogidas al régimen fiscal especial de la Ley de SOCIML:

!. Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
modificada por |z Ley 16/2012.

No hay reservas generadas en ejercicios anteriores al de aplicacion del régimen fiscal en la Sociedad dominante
y en la Sociedad dependiente

2. Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta Ley,
diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por
ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Todas las reservas generadas en la Sociedad dominante y en la Sociedad Dependiente estin sujetas al tipo de
gravamen del ¢ %.

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

La Sociedad dominante no ha generado bases imponibles positivas desde su fecha de constitucién. La
Sociedad Dependiente no ha cumplido a la fecha de cierre su primer ejercicio fiscal

4. En caso de distribucidén de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cere por ciento, del 19 por ciento
o al tipo general.
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La Sociedad Almagro Barrio de Salamanca S.L. distribuyd |a totalidad del resultado del ejercicio 2021 a la
Sociedad dominante (1.800 euros), no habiéndose producido gravamen sobre dicho resultado.

5. Fecha del acuerdo de distribucién de dividendos a que se refiere fas letras ¢) y d) anteriores.

El Socie Unico de la Sociedad Almagro Barrio de Salamanca S.L. acordd la distribucién de dividendos del
ejercicio 2021 con fecha de 20 de junio de 2022,

6. Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados a arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régimen especial,

La fecha de adquisicién de ios inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre
de 2021, se desglosa en la nota 7 de las Cuentas Anuales Consolidadas.

7. Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado | del articulo
2 de esta Ley.

A 31 de diciembre de 2021, ABS solicitd su acogimiento al régimen fiscal especial SOCIML.

8. Identificacién del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el apartado | del articulo 3
de esta Ley.

Los activos identificados en la Nota 6 computan a tales efectos, con la excepcién de los inmuebles que estan
adquiridos en régimen de nuda propiedad, que son los siguientes:

- A 3| de diciembre de 2022 - EI0003, E{0035, EI0051, E}0065, E10086, EIO087, EI00%6 y
EIOII8

- A 3l de diciembre de 2021 - EI0003, EI0031, EI0035, EI0051, EI0065, EI0086, EI0087,
EI00%9 y EIOI!8

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

En el periodo finalizado el 31 de diciembre de 2022 no se ha dispuesto de reservas por parte de ninguna de
las sociedades del Grupo acogidas al régimen fiscal especial de la Ley de SOCIMI.

15. Informacién financiera por segmentos

Un segmento de explotacién es un componente del Grupo, que desarrolla actividades en las que se obtienen ingresos
y s incurre en gastos, cuyo resultado de explotacion es objeto de revision, discusion y evaluacion de forma regular
por la méixima autoridad en el proceso de toma de decisiones del Grupo, para decidir sobre los recursos que deben
asignarse al segmento, evaluar su rendimiento, y en relacién con el cual se dispone de informacién financiera
diferenciada.

El Grupo ha sido recientemente constituido y se encuentra en una fase de incipiente, centrando su actividad en una
tipologia homogénea de activos que se encuentran ubicados en territorio nacional (Madrid principalmente - 80% -,
con inversiones inmobiliarias también en Barcelona -16%-, -3%- distribuido en Valencia, Malaga, Sevilla, Vizcaya,
Guiplzcua y Asturias). No obstante, fa Direccién del Grupo considera que las expectativas de crecimiento en los
préximos afios ampliarén Iz tipologia de inmuebles y dreas geograficas, motivo por el cual el Grupo se encuentra
ejecutando un proyecto de mejora de sus sistemas de informacién que le permitira monitorizar operativa y
financieramente los negocios de forma segmentada.

16. Ingresos y gastos

a) Ingresos por arrendamiento
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La cifra de negocio del Grupo se ha generado integramente en Espafia (Madrid principalmente - 89% -, con inversiones
tnmobiliarias también en Barcelona - 7% -, - 4% - distribuido en Valencia, Malaga, Sevilla, Vizcaya, Guiplzcua y Asturias).

31-dic-22 3F-dic-21
I Importe aeto de da cifra de negodios 2.204,37¢ {.223.830 I
Ingresas por arrendamiento 2.198.370 1.223.838
Otros Ingresos de la explotacion 6.000

lLa totalidad de los ingresos por arrendamiento del Grupo corresponde a ingresos por arrendamiento de las
inversiones inmobiliarias detalladas en la nota 7.

Durante el ejercicio 2022 se han obtenido 6.000 Euros en concepto de subvencion por contratacion de personal.

b) Otros gastos de explotacién

Gastos de la Explotacién 311212022 3171212021
Reparaciones y Conservacion (337.672) {232.111)
Servicios profesionales independientes (2.722.965} (2.246.857)
Primas de seguros {76.958) {19.862)
Servicios Bancarios y Similares {10.893) {14.824)
Suscripciones - (9.222)
Orros tributos {204.284) {79.162)
Ajuste Negativo IVA {985.281) (755.485)
Publicidad, propaganda y RRPP {167.444) {49.704)
Otros gastos (23.229) (9.871)
Suministros (21.500) (7.631)
Total (4.550.226) (3.424.729)

Dentro el epigrafe “Servicios de profesionales independientes”, se incluyen 1.356.637 euros en concepto de
comisiones de gestion fija con Almagro Capital Gestion, S.L. y 568.935 euros en concepto de bonus de gestion (Nota
19).

¢) Personal

Hasta el ejercicio 2021, la gestion del Grupo era llevada & cabo integralmente por Almagro Capital Gestion, S.L.
Para llevar a cabo su plan de crecimiento, el Grupe ha contratado en la sociedad dominante personal interno.

Gastos de Personal 3171212022 31/12/2021
Sueldos, salarios y asimilados (109.738) {81.220)
Cargas sociales {16.493) {11.808)
Tatal {126.229) (93.028)

El detalie de las personas empleadas por el grupo distribuidas por categorias es el siguiente:
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Namero de personas empleadas
al 31 de diciembre de 20212

Hombres Mujeres

Técnico Superior - | |
Operarios/conserjes | I 7

Total

N*® medio de personas empleadas en N® medio de pers. con discapacidad
el ejercicio >33% empleadas en el periodo

Nimero de personas empleadas
al 31 de diciembre de 2021

Hombres Mujeres

Iécnico Superior I 1

Operarios/conserjes | | 2

N°® medic de personas empleadas en N° medio de pers. con discapacidad
el ejercicio >33% empleadas en el periodo

d) Resultado Financiero

Los gastos financieros incluyen los intereses devengados de las financiaciones para la adquisicién de viviendas tanto
de la Sociedad dominante como de Almagro Barrio de Salamanca (377.692 euros en 2022 y 191,392 euros en 2021).

17. Consejo de Administracién y alta direccién
El érgano de administracion compuesto por las siguientes personas con |os siguientes cargos:

D. Juan Bautista Jordano Pérez - Presidente y Consejero.

D. Enrique lsidro Rincén - Vicepresidente y Consejero.

D. Luis de Ulibarri San Vicente - Consejero.

D. Francisco Lépez Posadas — Consejero,

Ibervalles, S.A. - Consejero.

Inverlo, S.L. - Consejero.

D. Rafael Canales Abaitua - Consejero.

Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de Prevision Social a Prima Fija - Consejero.
D. José Maria Martin Gavin - Consejere.

D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier - Consejero.

D. juan Romani Sancho - Secretario no Consejere.

D. Luis Felipe de los Rios Lorenzo - Vicesecretario no Consejero
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a) Retribuciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccién

Durante el ejercicio 2020, el Consejo de Administracién no estuvo retribuido. En la Junta General Extraordinaria del
dia 14 de diciembre de 2020 se aprobo en el ejercicio 2021 remunerar la posicion de Presidente del Consejo de
Administracion, asi como la de los Consejeros Ejecutivos (consejeros miembros de [as comisiones delegadas). A cierre
del ejercicio 2022, el importe total devengado por estas remuneraciones ha ascendido a 247.333 euros (124,693
eurcs en 2021).

La suma de dichas remuneraciones no puede exceder de 287.006 euros (0.25% del dltimo Net Asset Value (NAV)
de! Grupo aprobado).

Los Administradores no devengan sueldos ni dietas,

El Consejo de Administracion lo componen ocho representantes de los accionistas con mayor participacion directa
e indirecta y dos consejeros propuestos por la Sociedad Gestora (Almagro Capital Gestion, S.L.).

No se han devengado primas de segurc asociados a ninguno de los administradores ni existen anticipos o créditos
asociados a los mismos.

A 31 de diciembre de 2022, no existe personal considerado como Alta Direccidn de acuerdo a la siguiente definicién:

+ FEjercicio de funciones relativas a los objetivos generales de Ja Sociedad dominante: Planifica, dirige y controla
las actividades de la Sociedad, de forma directa o indirecta.

e Llevar a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, sélo limitadas por los criterios e
instrucciones directas del titular/titulares juridicos de la Sociedad dominante o de los érganos superiores de
gobierno y administracion que representan a dichos titulares.

¢ las decisiones clave de planificacion, direccion y control de la Sociedad dominante, asi como la toma de
decisiones que afectan a las politicas econdmicas y estratégicas, son tomadas por el Consejo de
Administracién.

b) Participaciones, cargos ¥ actividades de los miembras del Consejo de Administracion
El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo [/2010 de 2 de
julio, impene a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracién y, en su defecto, a los otros
Administradores ¢ a la Junta General cualquier situacidn de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el
interés de la Sociedad dominante.

Igualmente, los Administradores deben comunicar la participacion directa o indirecta que, tanto ellos como las
personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo, analogo o complementario
género de actividad al que constituya el objeto social, y comunicaran igualmente los cargos o las funciones que en ella
ejerzan.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del Real Decreto Legislativo 112010, de 2 de julio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, a 3| de diciembre de 2017, de la informacidn
disponible por la Sociedad dominante y la que ha sido comunicada por los Administradores y personas vinculadas a
ellos, no han incurrido en situaciones de conflicto, ya sea directo o indirecto, con el interés de la Sociedad dominante.

18. Otra informacion

a) Pasivos contingentes
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El Grupo no tiene presentados avales ni compromisos de compra de activos fijes. No ha concedido créditos ni
anticipos ni se han contraido obligaciones en materia de pensiones ni de seguros de vida con sus empleados y/o
administradores.

19. Otras operaciones con partes vinculadas

a) Transacciones con partes vinculadas

Durante el ejercicio 2022 y 2021 se han realizado las siguientes transacciones con partes vinculadas:

- Almagro Capital Gestién, S.L.

Almagro Capital Gestién, SL. (anteriormente Orfila Management, S.L) lleva a cabo la gestion del Grupo y es
remunerada anualmente con un importe fijo y un importe variable sujeto al cumplimiento de determinados indicadores
de funcionamiento del Grupo. E! contrato de gestién con Almagro Capital Gestidn, S.L. fue modificado en 2021 y la
remuneracién devengada corresponde a los nuevos términos del mismo.

Las operaciones con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2022y 2021 se corresponden con el devengo de dichas
comisiones de gestion, de acuerdo con el siguiente detalle:

Comisién con Almagro Capital Gestion, $.1. 31/12/2022 3111212021
Total 1.925.572 1.583.568
Comision de Gestion - Fijo 1.356.637 653.103
Comision de Gestion - Benus 568.935 930463

Los importes pendientes de pago de las comisiones de gestion son los siguientes:

Cuentas a pagar con Almagro Capital Gestion, S.L. 3111212022 JHI2/2021
Total 568.935 230.465
Comisién de Gestion - Fijo

Comision de Gestion - Bonus 568.935 930,465

Tanto al 31 de diciembre de 2022 como al 31 de diciembre de 2021, se encontraban pendientes de pago la totalidad
del importe variable de la comision de gestion.

- Senior Tech S.L.

Senior Tech S.L. presta servicios de intermediacién en la compraventa de inmuebles para la Sociedad.
Las operaciones con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2022 y 2021 se corresponden con el devengo de dichas
prestaciones de servicios de intermediacion:

Senior Tech, S.L. 31H12/2022 31/12/2021
Total 822.495 321.694
Prestacidon de Servicios de Intermediacién 822 495 321.694
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- IRGI0 Servicies Corporativos S.L.

Hacen referencia a transacciones vinculadas al contrato de prestacion de servicios de asesoramiento en la implantacion
del ERP y de prestacién de servicios contables:

IRG |10 Servicios Corporativos , S.L. 3171272022 3171212021

Total 151.83% 77.492
Consultoria implantacién ERP - 29.412
Prestacion de Servicios Contables 151.839 48.080

b) Saldos con partes vinculadas

El Grupo cuenta con saldos pendientes vinculados al contrato de gestion con Almagro Capital Gestidn, S.L. en
concepto de comision de gestion variable, que se encuentra devengada pero pendiente de pagar:

Cuentas a pagar con Almagro Capital Gestion, S.L. 31/12/2022 3071212021
Total 568,935 930.465
Comisién de Gestién - Fijo . -

Comision de Gestién - Bonus 568.935 930.465

Tanto al 31 de diciembre de 2022 como al 31 de diciembre de 202!, se encontraban pendientes de pago la totalidad
del importe variable de la comisidn de gestion.

El Grupo cuenta con saldos pendientes vinculados al contrato de intermediacién con Senior Tech, S.L. en concepto
de intermediacién en la compraventa de inmuebles, que se encuentra devengada pero pendiente de pagar:

Cuentas a pagar con Senior Tech, S.L. 31212022 3141212021
Total 4.365 172.994
Servicios de Intermediacion 4.365 172.994

A cierre del ejercicio 2022 existe vivo un anticipo a dicho proveedor de importe adicional de 8.470 euros.

El Grupo no contaba a cierre del ejercic 2022 con con saldos pendientes de pago viculados a los contratos de
prestacion de servicios con IRG10 Servecios Corporativos S.L.

20. Politicas de gestion del riesgo

20.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo estin expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesge de
tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de precios), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de
gestion del riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar
los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestidn del riesgo estd controlada por la sociedad Gestora de la Sociedad dominante que identifica, evalGa y cubre
los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El Consejo proporciona
politicas escritas para la gestion del riesgo global, asi como para areas concretas como riesgo de tipo de cambio,
riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados y no derivados e inversién del exceso de liquidez.

a) Riesgo de mercado

(i) Riesgo de tibo de cambio

46




INVERSA

Lhad S TN E
INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA  CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en Euros)

El Grupo no opera en el dmbito internacional y, por tante, no estd expuesta a riesgo de tipo de cambio por
operaciones con monedas extranjeras.

(ii) Riesgo de tipo de interés en fos fhyjos de efectivo y en el valor razongble

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos variables,
referenciados al EURIBOR, exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Los préstamos a
tipo de interés fijo exponen al Grupo a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.

La politica del Grupo consiste en ligar la duracién de los préstamaos a la esperanza de vida de los inquifinos, y en base
a esta duracion se opta por seleccionar el tipo de interés mas competitivo para cada una de las inversiones, a tipo fijo
cuando la duracidn es mds larga y a tipo variable cuando es mas corta.

De los 57 préstamos hipotecarios que contaba fa Sociedad dominante a 3[ de diciembre de 2022, 45 son a tipo fijo,
con un tipo que varia desde 1.00% a 2.90% y 13 a tipo variable referenciado a Euribor 6M/12M con margen que oscila
entre el 1% y el |,55%. Estos préstamos a tipo fijo representan el 78% de la deuda bancaria, ya que el 22% restante es
representado por préstamos a tipo variable vinculados al EURIBOR 6M/12M (En 2021 existian 32 préstamos, 31 son
a tipo fijo con un tipo que varfa desde 1.00% a 2.50%y el variable vinculade al EURIBORY).

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona por grupos. El riesgo de crédito surge de efectivo y otros activos liquidos equivalentes
al efectivo y las imposiciones a plazo fijo. A 3| de diciembre de 2022 fa sociedad dominante solamente tenia
contratadas imposiciones a plazo fijo en tres de sus principales bancos por un importe total de 1.082.912 Euros
(921.065,23 Euros a 31/12/21).

c) Riesgo de liquidez

Una gestidn prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores negociables suficientes, la
disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas y tener
capacidad para liquidar posiciones de mercado. Dado el caricter dindmico de los negocios subyacentes, el Grupo
tiene como objetivo mantener la flexibilidad en la financiacién mediante la disponibilidad de lineas de crédito
comprometidas.

A 3| de diciembre de 2022, el Grupo cuenta con efectivo suficiente para hacer frente a los importes comprometidos.

d) Otros riesgos

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia lanzé la invasién de Ucrania, lo que ha marcado el inicio de un conflicte béfico
entre ambos paises en territorio ucraniano. La duracién del conflicto y las consecuencias reales para la economia
mundial en general son aln inciertas.

Tras una evaluacion preliminar de la situacién, la Sociedad considera que dicho conflicto no tendra un impacto directo
ni significativo sobre el mismo, y por tanto no se prevé de ninguna consecuencia a causa del mismo.

20.2 Gestién del riesgo de capital

Los principales objetivos de la gestién de capital del Grupo son asegurar la estabilidad financiera a corto y fargo plazo,
la positiva evolucién de fas acciones de Inversa Prime SOCIMI, S.A. y la adecuada financiacion de las inversiones. Las
ratios de apalancamiento financiero, calculados como: (Deuda financiera / {Deuda financiera + Patrimonio neto)) al
31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021 son las siguientes:

31.12.2022 31.122020
Deuda Financiera 32.342.333 13.102.398
Patrimenio Nete 125017.935 i14.802.771
Apalancamiento 21% 10%
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Al 3| de diciembre de 2022 el apalancamiento ha ascendido a un 21% (10% a 31 de diciembre de 2021). A pesar del
incremento del ratio de endeudamiento con respecto al cierre del ejercicio 2021, la Direccidn considera que el nivel
de endeudamiento del Grupo continta siendo bajo en comparacién con otras empresas del sector.

21. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022 y el 3| de diciembre de
2021 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y su red son los siguientes:

2022 2021

PwC PwC
Servicios de auditoria de cuentas 32.500 29.000
Otros servicios distintos de cumplimiento normativo - .
Servicios fiscales -
Otros servicios exigidos por la normativa - -
Otros trabajos de verificacion realizados por el auditor - 47.000
Otros servicios prestados por el auditor 10.000 22000

Otros servicios prestados por entidades de la red del auditor

42,500 98.000

22. Medio Ambiente

Se considera actividad medioambiental cualquier operacién cuyo propdsito principal sea la minimizacién del impacto
medicambiental y la proteccién y mejora del medio ambiente,

Las operaciones globales de la Sociedad se rigen por leyes relativas a la proteccion del medio ambiente ("leyes
medicambientales"). La Sociedad considera que cumple sustancialmente tales leyes y que mantiene procedimientos
disefiados para fomentar y garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, la Sociedad no ha precisado realizar inversiones de cardcter medioambiental, ni ha incurrido en
gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se ha considerado necesario registrar provistdn para riesgos y gastos de
cardcter medicambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con [a proteccién y mejora del
medio ambiente.

23, Contingencias y compromisos

No existen contingencias ni compromisos aplicables a la Sociedad a 31 de diciembre de 2022 ni 3| de diciembre de
2021,

24. Hechos posteriores al cierre

A juicio de los administradores, no se ha puestoc de manifiesto ningln asunto que pueda tener alglin impacto
significativo en las cuentas anuales con posterioridad al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022,
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ANEXO I:

Datos de los inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2022 y 3| de diciembre
de 2021.

El detalie de los datos de los inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2022 es come sigue:

Ubicacién Localidad ';f::;f: Tamafio m?

E10001 GOYA Madrid 26/0712017 217
EI10003 ARAPILES Madrid 1178202017 149.9
E10005 PRINCESA Madrid 04/07/2018 498,91
E10006 RECOLETOS Madrid 30/67/2018 137
E10007 CHOPERA Madrid 14/09/2018 54
EI0008 LAVAPIES Madrid 14/09/2018 66
E10009 LAVAPIES Madrid 14/02/2018 66
EL0010 PALACIO Madrid 011072018 153
EI00I3 IBIZA Madrid 28/0172019 207
EIGO14 BERNABEU Madrid 010272019 10
Ef0QI5 CUATRO CAMINOS Madrid 19/03/2019 152
EL0O16 CUATRO CAMINOS Madrid 20/03/2019 179,24
EFOOI7 CUATRO CAMINOS Madrid 200372019 3451
EI00IB CUATRO CAMINOS Madrid 20/03/2019 60,88
EI0019 CUATRO CAMINOS Madrid 20/0372019 58,24
E10020 CUATRO CAMINOS Madrid 20/03/2019 57,42
E10021 CUATRO CAMINOS Madrid 20/03/2019 58,24
E10022 CUATRO CAMINOS Madnid 20/03/2019 57,42
E106023 CUATRO CAMINOS Madrid 20/03/2019 58,24
E10024 CUATRO CAMINOS Madrid 20/03/2019 57.42
EI0025 CHUECA Madrid 22/03/2019 40
E10026 GOYA Madrid 28/03/2019 30
E10027 BARRIO DEL PILAR Madrid 23/05/2019 106
EIQ028 ALMAGRO Madrid 3170572019 158
E10029 ALMAGRO Madrid 27/06/2019 305,6
E10030 GUINDALERA Madrid 10/07/2017 160
E10032 ALMAGRO Madrid 13/09/2019 305.6
E10033 GAZTAMEIDE Madrid 25/09/12019 133
E10034 VALLEHERMQSO Madrid 03/10/2019 245
E10035 IBIZA Madrid D5/14/2019 289
EI0037 CUATRO CAMINOS Madrid 20/12/20192 ilé
£10038 CUATRO CAMINQOS Madrid 20012/2019 [ 16
E10039 CASTELLANA Madrid 26/12/2019 51,2
E10040 CASTELLANA Madrid 26/12/2019 55
E[0042 PALOS DE MOGUER Madrid 30/1272019 56
E10D47 ARAPILES Madrid 30/1272019 231
£10050 CASTELLANA Madrid 14/01/2020 514
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Ubicacion

Localidad

Tama#ho m?*

Ei0051
EI0053
EIC054
E1G055
E10056
EI0057
E10058
E10059
E10060
E10061
E10062
EI10064
E10065
E10066
EI0067
E10068
E10069
EI0071
EI0072
E10073
E10074
EI0075
E10076
EI0077
EI0078
EI0079
E10080
E10081
E10083
EI0084
E10085
E10086
E10087
E10088
E10091
E10092
E10093
EI0094
E10095
EI0096
EL0097
E100%98
EIOIGD

CASTELLAMNA
GOYA
GOYA

PUERTA BONITA
PUERTA BONITA
RIOS ROSAS
VALLEHERMOSO
IMPERIAL
IMPERIAL
MARROQUINA
PINAR DEL REY
ALUCHE
VALDEACEDERAS
PALOS DE MOGUER
CUZCO
NUEVA ESPARNA
SAN FERMIN
JERONIMOS
GOYA
PALACIO
PALACIO
PALACIC
PALACIO
PALACIO
PALACIO
BERNABEU
VENTAS
LISTA
CHUECA
CONCEPCION
FUENTE DEL BERRQ
RECOLETOS
VALLEHERMOSO
CASTELLANA
JERONIMOS
HUERTAS
CIUDAD JARDIN
ARAPILES
FACIFICC
PRINCESA
RECOLETOS
RECOLETOS
LISTA

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

1770112020
06/02/2020
20/02/2020
25/02/2020
25/02/2020
25/02/2020
2510212020
25/02/2020
25/02/2020
16/03/2020
13/05/2020
08/06/2020
20/11/2020
30/1112020
04/ 1242020
1771212020
211122020
08/01/2021
20/012021
12/02/2021
12/02/2021
12/02/2021
12/02/2021
12/02/2021
12/02/2021
22/02/2021
03/03/2021
05/03/2021
15/0312021
15/03/2021
18/03/202}
25/03/2021
67/04/202 1
221042021
1370912021
217092021
06/05/2021
06/05/2021
21/05£2021
31/05/2021
017062021
Q1/06/202]
16/06/2021

166
228
157
27
24
65
121
72
63
228
768
S0
238
179
25
206
131
192
196
255
100
87
84
274
84
325
223
101
337
1636
142
90
88,86
140
404
82
82
62
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EIf102
EIGI03
EI0104
E10105
EIDI06
Ei0l07
El0108
E10109
EI01IO
EI0HL]
EI10112
EIOLI3
EI0I14
EI0I15
El0I16
EI01i8
EI0119
EI10120
EI0121
E10123
E10124
EI0125
EI0126
EI0127
EI0128
EiQ132
EtG134
Ef0I35
EI0136
EIOI37
EIOI38
EiCI39
EIOI41
EIG143
EI0145
EIQ146
EI10147
EIQ148
E10149
E{Q150

EIOISI]
E10152

Ubicacidn

IBIZA
1BIZA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
TRAFALGAR
TRAFALGAR
GAZTAMBIDE
VALDECABANAS
ACACIAS
ATALAYA
ST GERVASY - GALVANY
NUEVA ESPANA
C NACIONES - CORRA,
ARAVACA
GAZTAMBIDE
GAZTAMBIDE
EL ViSO
EL VISO
FUENTELARREINA
DT. POBLATS MARITIMS
DT. EL PLA DEL REAL
ESQUERRA EIXAMPLE
ESQUERRA EiXAMPLE
ESQUERRA EIXAMPLE
VALLCARCA | ELS PENI
CASTELLANA
CASTELLANA
CASTELLANA
CASTELLANA
GLUINDALERA

RIQS ROSAS

RIO REAL - LOS
MONTERGS

GOYA

Localidad

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Barcelona
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Valencia
Valencia
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

Malaga
Madrid

Fecha de
Compra

16/06/202|
16/06/2021
29/06/2021
26/06/2021
26/06/2021
26/06/2G2 |
26/06/20Z1
26106202
26/06/202 §
25/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
15/06/2021
29/06/2021
21/07/2021
23/07/2021
04/08/2021
30/08/2021
23/09/2021
13/03/2021
08/1012021
07/10/202 |
15/10/2021
1571012021
10/11/2021
22/1112021
2511112021
26/11/2021
26/11/2021
29/1112021
29/1112021
29/11/2021
29/11/2021
3071172021
3071172021
3078472021
3071172021
0171212021
0911272021

1571272021
1611272021

Tarmaiio m?

40
i26
501,78
86
169,96
274
51
539
239,25
50
65
393,48
334
209,95
11
212
91,4
84,7
84.2
203
33137
333,63
332,33
B
170
626

37
280

51
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ANEXO MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

E10156
EIOI58
El0160
El0167
EIOI70
El0172
EIDI73
EIOFTS
EI0IT6
E1CHTT
EIOIT78
EI0179
El0181
EI0182
E10183
E10184
EIQ18S
EI0187
E1018¢%
EI10190
E10192
E10193
EI0195
Et0196

EIQIS7

EIQI98
EIQI99
EL0200
Ef0201
E10202
EI0205
EI0215
EI0216
EI218
E10222
EI0225
Ei0228
E10229
EI0230
£10235
E10236
E10238

Ubicacion

PALOS DE MOGUER
PUERTA DEL ANGEL
DELICIAS
FUENTE DEL BERRO
TRIANA
LA ARENA
LA ARENA
LA ARENA,

LA ARENA
LA ARENA
LA ARENA
ALUCHE
SAN ANDRES
SANTS
LAS LOMAS
MEDIA LEGUA
GAZTAMBIDE
EL PUTXET | EL FARRQ
ARAVACA
CASTELLANA
PRINCESA
CASTILLA
TRAFALGAR

TRAFALGAR

NOVA ESQUERRA
EIXAMP

ALCOBENDAS CENTRO
FUENTE DEL BERRO
CASTILLA
PALOS DE MOGUER
NUEVA ESPANA
CUATRO CAMINOS
RONDA
VALLCARCA | ELS PENI
VALLCARCA | ELS PENI
ST GERVASY - GALVANY
NAVAS
NAVAS
NAVAS
NAVAS
VALLCARCA | ELS PENI
VALLCARCA | ELS PENI
SARRIA

Localidad

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Sevilla
P, Asturias
P. Asturias
P. Asturias
P. Asturias
P. Asturias
P. Asturias
Madrid
Madrid
Barcelona
Madrid
Madrid
Madrid
Barcelona
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Barcelona
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Vizcaya
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona

Barcelona

Fecha de
Compra

3071212021
30/12/2021
30/12/2021
3011272021
30/12/2021
30/12/2021
30/12/2021
3071212021
301212021
30/1202021
3071212021
3071212021
30/12/2021
30/1242021
20/02/2022
26/04H2022
02/02/2022
07/022022
03/022022
09/022022
04/03/2022
09/03/2022
31/03/2022
31/03/2022

07/04/2022

08/04/2022
08/04/2022
18/04/2022
26/04/2022
26/04/2022
17/05/2022
20/05/2022
23/05/2022
23/05/2022
08/06/2022
08/06/2022
08/06/2022
08/06/2022
08/06/2022
28/06/2022
28/06/2022
28/06/2022

Tamano m?

94
&5
67
92
68

[=i=

51
77
55

695
136
283
118
654
446,24
55
124
599
63,63
97

i10.42
120,96
283
130,38
78
280,74
127
- 92
1592
348,59
92
92
87
105
262,76
144,43
177,96

52
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ANEXO MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

#

EI10239
Et0240
E10243
E10245
E10246
Et0247
E10248
E1024%
E10250
E{025]
EF0252
E10253
El10254

E10255

E10256
EF0063

LUbicacion
PENAGRANDE
ESTRELLA
PLAYA BAJADILLA
RECOLETOS
SARRIA
FUENTELARREINA
LAS ARENAS - CENTRO
ESQUERRA EIXAMPLE
PLAYA BAJADILLA
PLAYA BAJADILLA
EL VISO
EL PUTXET | EL FARRC

NUEVA ESPANA

AMARA ZAHARRA-
ARBAIZENEA

ST GERVASY - GALVANY

Localidad

Madrid
Madrid
Milaga
Madrid
Barcelona
Madrid
Vizcaya
Barcelona
Malaga
Milaga
Madrid
Barcelona

Madrid
San Sebastian

Barcelona

Madrid

Fecha de
Compra

30/06/2022
30/06/2022
| 0712022
19/07/2022
2010712022
2510712022
15/09/2022
2110972022
26/092022
261092022
06/ 1072022
204102022
10/11/2022

13/12/2022

204122022
13/05/2020

Tamaifio m?

494
119,69
498
208
172
250
124

251
&6

El detalle de los datos de los inmuebles propiedad del Grupe a 31 de diciembre de 2021 es como sigue:

E10001
E10002
£10003
E10005
E10006
E10007
E10008
E10009
E10010
EI00I}
EI0012
EI0013
EI10014
E10015
EI0016
EIO01Y
EI0018
EH0019
ET0020
EI002|
EI0022

Ubicacion

GOYA
NUEVA ESPANA
ARAPILES
PRINCESA
RECOLETOS
CHOPERA
LAVAPIES
LAVAPIES
PALACIO
CHUECA
RECOLETOS
1BIZA
BERNABEU
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINGS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS

Localidad

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

Fecha de
Compra

2610712017
03/11/2017
HIA1272017
04/07/2018
30/07/2018
14/0972018
14/09/2018
14/09/2018
01/19/2018
207112018
29/11/2018
28/012019
01/02/2019
19/03/2019
2010312019
20/03/2019
2000312019
2010312019
20/03/2019
20/63/2019
20/03/2019

Tamarnio
mZ

232
507
149
535
137
54
66
oh
153
100
150
207
104
152
179,24
34,51
60,88
58,24
57,42
58,24
57,42

53



INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

n

INVERSA

P R

hi

13

ANEXO MEMORIA CONSCLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL E)ERCICIO TERMINADO EL 3|1 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

Ubicacion

Localidad

Fecha de
Compra

E10023
EI0024
Et0025
E[0026
Ef0027
E10028
E{0029
EF0030
EI0031
E10032
EI10033
EI10034
E10035
EI0036
E10037
E10038
E10039
E10040
EI0041
E 10042
E(0043
E10044
£10045
E10046
E10047
E10048
E1004%
E10050
E10051
E10052
E10053
E10054
E10055
E10056
E 10057
E10058
E10059
E10060
E10061
E10062
EL0064
E10065

CUATRO CAMINGS
CUATRO CAMINOS
CHUECA
GOYA
BARRIO DEL PILAR
ALMAGRO
ALMAGRO
GUINDALERA
IBIZA
ALMAGRO
GAZTAMBIDE
VALLEHERMOSO
IBIZA
CUATRO CAMINGS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CASTELLANA
CASTELLANA
CASTELLANA
PALOS DE MOGUER
PALOS DE MOGUER
LAVAPIES
ARAPILES
ARAPILES
ARAPILES
TRAFALGAR
TRAFALGAR
CASTELLANA
CASTELLANA
CIUDAD JARDIN
GOYA
GOYA
PUERTA BONITA
PUERTA BONITA
RIOS ROSAS
VALLEHERMOSO
IMPERIAL
IMPERIAL
MARROQUINA
PINAR DEL REY
ALUCHE
VALDEACEDERAS

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madirid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

20/03/2019
20/03/2019
22/03/2019
28/03/2019
23/05/2019
317052019
27062019
10/07/2019
120972019
13/0%/2019
2500312019
03/10/2019
0s5/1172019
L112/2019
20/1212019
20/12/2019
26/12/2019
2611212019
26/ 1212019
30/122019
30/122019
3071212019
30/122019
3071272019
3071272019
3071272019
30/1272019
14/01/2020
170172020
2410172020
06/02/2020
2010272020
25/02/2020
25/02/2020
25/02/2620
25/02/2020
25/02/2020
25/02/2020
10/Q3/2020
1310512020
08/06/2020
2011142020

58,24
57,42
40
304

198
312
160
100
3056
133
245
289
2569
Lie
116
512
55
374
56
77
94
164
206
231
24
26
51,4
66

266
139
&l
61
166

228
|57
127
94
65
121
72

54
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ANEXO MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

Ubicacion

Localidad

Fecha de
Compra

EI0066
E10067
E10068
E10069
E10070
EI10071
E10072
E10073
E10074
E10075
E10076
E10077
EI0078
E10079
E10080
E10081
EI0082
E10083
E10084
E10085
E10086
E10087
E10088
E10089
EI0090
EI0091
E10052
EI0093
E100%4
E10095
EI10096
E10097
E10098
EI0099
EI0100
EfQ102
EIG103
EID104
E10105
EI0I06
ElOID7
EI0108

PALCS DE MOGUER.
CuUzco
MNUEVA ESPANA
SAN FERMIN
PACIFICO
JERONIMOS
GOYA
PALACIO
PALACIO
PALACIO
PALACIO
PALACIO
PALACIO
BERNABEU
VENTAS
LISTA
ACACIAS
CHUECA
CONCEPCION
FUENTE DEL BERRO
RECOLETOS
VALLEHERMOSO
CASTELLANA
RICIS ROSAS
RIOS ROSAS
JERGONIMOS
HUERTAS
CIUDAD JARDIN
ARAPILES
PACIFICO
PRINCESA
RECOLETQS
RECOLETOS
IBIZA
LISTA
IBIZA
IBIZA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROGQUINA

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

30/11/2020
0471272020
17/12/2020
2111272020
21/12/2020
08/01/2021
2010172021
12i02/2021
1 2/02/202 1
12/0212021
12/02/2021
12/02/2021
12/02/2021
22/02/2021
03/03/2021
05/03/2021
10/03/2021
15/03/2021
15/03/2021
18/03/2021
25/03/202}
07/04/2021
22/04/2021
21/09/202t
210972021
13/09/2021
210972021
06/05/2021
06/05/2021
21/05/2021
31/05/2021
0i/06/2021
01/06/2021
16/06/2021
16/06/202
16/06/2021
| 6/06/202
2910672021
26/06/2021
26/06/2021
26/06/2021
26/06/2021

238
132
25
206
181
192
196

255
100
By
78
13

274
80
316

223
101
337
&0
25
183

140

404
82

u2

99

&2

36

94

7

90

92
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ANEXO MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 3| DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

L

E10109
EIOI10
El10111
EI0112
E10113
EIDI14
E10115
EIDI16
E10117
EIDI18
E10119
EI0120
EI012]
EI0122
EI0123
EI0124
EIQI25
EIGI126
EI0127
Et0I28
E[0130
EI0E31
EI0§32
EI0I34
EI0135
EIDI36
EIQ137
EIQI38
EI0139
EI10140
E10141
E10142
EI0143
E10144
EID145
El0146
E10147
EI0148
El0149
EI0I50

EI0I51
EI0152

Ubicacion

MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
TRAFALGAR
TRAFALGAR
IBIZA
GAZTAMBIDE
VALDECABANAS
ACACIAS
ATALAYA
LISTA
ST GERVASY - GALVANY
NUEVA ESPANA
C. NACIONES - CORRA.
ARAVACA
GAZTAMBIDE
GAZTAMBIDE
RIOS ROSAS
PRINCESA
El VISO
EL VISO
FUENTELARREINA
DT. POBLATS MARITIMS
DT. EL PLA DEL REAL
ESQUERRA EIXAMPLE
ESQUERRA EIXAMPLE
ESQUERRA EIXAMPLE
ESQUERRA EIXAMPLE
ESQUERRA EIXAMPLE
VALLCARCA | ELS PENI
ST GERVASY - GALVANY
CASTELLANA
CASTELLANA
CASTELLANA
SALAMANCA
GUINDALERA

RIOS ROSAS

RIG REAL - LOS
MONTEROS

GOYA

Localidad

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Barcelona
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Valencia
Valencia
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcetona
Barceiona
Barcelona
Barcelona
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

Malaga
Madrid

Fecha de
Compra

26/06/2021
26/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
25/06/2021
29/06/2021
| 6/07/2021
2116712021
2310773021
04/08/2021
30/08/2021
13/09/2021
231092021
13/09/202 1
08/10/202
07/10/2021
15/10/2021
15/10/2021
2211072621
2410/2021
101112021
2271172021
25/11/2021
26/11/2021
26/1172021
29/11/2021
2911112021
291172021
291172021
29/11/2021
29/1 172021
29/1112021
30/ 112021
30/1 1120210
30/112021
30/1 12021
01/12/2021
09/12/2021

15/12/202 1
16/12/2021

Tamano
m'

122
159
448
82
206
50
257
51
52
237
50
65
122
72
429
334
2

202
g1
86
k|
86
o
a5
116
331
332
332
33
71
606

97
295

56
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ANEXO MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 3t DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

Ubicacion

Localidad

Fecha de
Compra

Tamaiio

E10155
EI0156
EI0157
EI0158
EI0159
EI0160
El01é]
El10162
El0163
El10164
EIDI&S
El0166
El0167
Ei0168
E{0]69
E10170
EIDI7I
EI0I72
EIOI73
EIDI74
EI0I75
ElOI76
EI0I77
EIDI78
EI0I79
E10180
E10181
EI0182
E10063

GUINDALERA
PALOS DE MOGUER
PALOS DE MOGUER
PUERTA DEL ANGEL

SANTS
DELICIAS
LAVAPIES

RECOLETOS
VALLEHERMOSO

HORTA

NAVAS
PRINCESA

FUENTE DEL BERRO
NAVAS
VILA DE GRACIA
TRIANA
TRIANA
LA ARENA
LA ARENA
LA ARENA
LA ARENA
LA ARENA
LA ARENA
LA ARENA
ALUCHE
IBIZA

SAN ANDRES

SANTS

GOYA

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Barcelona
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Barcelona
Barcelona
Madrid
Madrid
Barcelona
Barcelona
Sevilla
Savilla
P. Asturias
P. Asturias
£, Asturias
P. Asturias
P. Asturias
P. Asturias
P. Asturias
Madrid
Madrid
Madrid
Barcelona

Madrid

23/12/2021
3041272021
30/12/2021
30/1212021
30/12/2021
30/1272021
30/1242021
30/12/2021
30/12/2021
30/1272021
30/ 1212021
30/12/2021
3071212021
30/12/2024
30/1212021
30/12/2021
30/12/2021
30/12/2021
307121202
30712202

30/12/2021
3071272021
3071272021
30/1272021
30/12/2021
3071242021
3041272021
30/1272021

§3/05/2020

178
106
86
164
92
66
52
77
78
99
99
77
92
77
¥3
%
74
64
B0
55
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Formulacién de los Estados Financieros Consolidados correspondientes al periodo terminado el 31 de
diciembre de 2022
(Expresada en Euros)

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL PERIODO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

Las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al periodo terminado el 31 de diciembre de 2022 de INVERSA
PRIME SOCIMI, S.A, se extienden en 58 hojas de papel comin, incluida éstas, firmandolas el Consejo de
Administracion con fecha 27 de marzo de 2023.

FIRMANTES

D. Juan Bautista Jordano Pérez INVERLO, S.L.

Presidente D? Luisa Rosselldé Cowell
Consejera

D. Enrigue Isidro Rincon D. Luis de Ulibarri San Vicente

Vicepresidente y Consejero Consejero

IBERVALLES, S.A. D. José Maria Martin Gavin

D. Jose Miguel Isidro Rincon Consejero

Consejero

D. Rafael Canales Abaitua D. Alvar Nelsen Ortiz Cusnier —

Consejero Consejero

Mutualidad General de la Abogacfa, Mutualidad D. Francisco Lépez Posadas

de Prevision Social a Prima Fija Consejero

D. Enrique Sanz Fernandez-Lomana
Consejero.




INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

Las cuentas de Inversa Prime SOCIM|, S.A. (en adelante, la Sociedad dominante, la Sociedad o Inversa) y Sociedades
Dependientes (en adelante el Grupo o Grupo Inversa) del ejercicio 2022 incluyen el balance, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, y han sido
sometidas a la auditoria de cuentas realizada por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. El informe de gestién
resume las principales caracteristicas de mayor relevancia.

. Actividad

Durante el 2022 la Sociedad dominante se ha centrado en la conselidacién del modelo de negocio, y ha adquirido un
total de 87 viviendas. Adicionalmente, el Grupe ha procedido a dar de baja cuatro activos inmoebiliarios adquiridos a
finales del ejercicio 2021, junto con dos activos més adquiridos en el primer semestre de 2022, sobre los que existia
derecho de retracto por parte de los inquilinos y el cual ha sido ejercide antes del 31 de diciembre de 2022.

Asimismo, ha vendido 5 activos de la cartera, concluyendo el afio 2022 con 248 viviendas en cartera.

Por su parte Almagro Barrio de Salamanca ha formalizado en 2022 una linea de crédito por un importe de 50.000.000
euros. La linea se encuentra referenciada al Euribor 6M més un diferencial del 2,00%. A cierre del 2022 existe un
importe de linea de crédito dispuesta de 4.324.923 euros y unos gastos activados de operaciones formalizadas por
importe de 507.035 euros.

2. Evolucién y Resultado de los Negocios
Durante el afio 2022 se han producido los siguientes hechos significativos:

Adquisicién de 87 viviendas individuales.
Venta de 5 inmuebles de [a cartera en el segundo semestre del afic.
Formalizacién de 28 operaciones de financiacién hipotecaria por un importe total de 18.668.341<. Del total
de la cartera hipotecaria firmada en 2022, { | préstamos son a tipo variable referenciados al Euribor 6M/12M
con un diferencial que oscilfa entre el 1,15% y el 1,55%. Los |7 préstamos hipotecarios restantes se
encuentran formalizados a un tipe fijo que oscila entre el 1,50% y el 2,90%.

e Asimismo, se ha completado la reforma de trece viviendas, mientras que nueve mas se encuentran en
procesa de reacondicionamiento a cierre del ejercicio.

¢ A3l de diciembre de 2022, el ratio de ocupacién alcanzaba el 99,6% del total de las viviendas.
¢  Durante 2022 se produjo la salida del inquiline original en |9 viviendas.
s La valoracién del experto independiente bajo normativa RICS de los activos asciende a 159.906.171€.
s El Net Asset Value (NAV) de la Sociedad dominante asciende a 125.017.935€, lo que supone un NAV de
1,61 €faccion.
NAV/Accién 38/12/2022 31/12/2021
Patrimonic Neto 125.017.935 114.802.771
Ajustes
NAY 125.017.935 114.802.771
N° Accienes en drculacion 77.768.249 78152977
NAV/Accion 1,81 1,47

3. Evolucién de la acci6n y acciones propias

La Sociedad dominante comenzé a cotizar en BME Growth (antiguo Mercado Alternativo Bursatil, “MAB”) el 16 de
enero de 2019 a un valor de 1,07€ por accion, precio que el conseje de administracion aprobé para el inicio de la
cotizacion.

Desde entonces, su cotizacién ha oscilado entre un valor maximo de 1,52€ por accién y 1,05€ por accion, cerrando
el periodo en 1,27€ por accién. Ma tenido un total de 201 dias con operaciones (1,08x veces mis que en 2021, que
fueron [86) en las que se ha negociado un efectivo total de 11.616.402 euros (1,10x veces mds respecto al volumen
de 2021, que fueron 10.560.266 euros).

A 31 de diciembre de 2022 la Scciedad dominante tiene 609.586 acciones en autocartera, adquiridas por un valer
medio de |,2!€/acc,, siendo su coste de adquisicion de 739.276 Euros (199.677 acciones a un precio medio de
1,19€/acc., siendo su coste de adquisicion de 236.992 a 31 de diciembre de 2021).

S



4. Politica de dividendos
La Seciedad dominante deberd distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las entidades a
que se refiere el apartade | del articulo 2 de fa Ley |1/ 2009.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de Inmuebles y acciones o participaciones a que se
refiere el apartado | del articulo de la Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberdn 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 distribucidn de dividendos se realice con cargo a
reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucién se adoptari obligatoriamente en [z forma descrita anteriormente.

A 31 de diciembre de 2022 Ia Sociedad dominante tiene ganancias acumuladas de 233.210€, de manera que se ha
preducido una dotacién de 23.391 euros (10% obligatorio) a la reserva legal y Iz cantidad de 210.5t | euros al reparto
de dividendos.

5. Periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se detalla 2 informacidn requerida por [a Disposicion Adicional Tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio, (modificada a través de la disposicién final segunda de la Ley 31/2015, de 3 de diciembre) preparada conforme a
la resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, scbre la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas
anuales en relacion con el periode medio de page a proveedores en operaciones comerciales.

Periodo Medio de Pago 012 021
Periode medio de pago a proveedores 62 I
Ratic de operaciones pagadas 60 10
Ratio de operaciones pendientes de pago 76 36

Importe (euros) 1022 2021
Total pagos realizados 9.889.269 4,732,290
Total pagos pendientes 1.744.423 82.668

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura hasta el
pago material de la operacién segin se desprende de la Resolucidn del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas mencionado anteriormente.

Dicho “Periode medio de pago a proveedores™ se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio
del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones pendientes
de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y
los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatoric de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales transcurridos
desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de la operacion) y, en el denominador, el importe total
de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulade en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (dias naturales transcurrides desde que se inicia el cdmputo del plazo hasta el dia de cierre de las cuentas
anuales) Y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de [a resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoriz de Cuentas
de fecha 29 de enero de 2017, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterioridad a
la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo méximo legal de page aplicable a la Sociedad dominante segin la Ley | 1/2013 de 26 de julic es de 30 dias
excepto que exista un acuerdo entre las partes con un plazo miximo de 60 dias.



6. Equipo

Hasta el ejercicio 2021, la gestion de la Sociedad dominante era llevada a cabo integralmente por Almagro Capital
Gestion, S.L.
Para llevar a cabo su plan de crecimiento, la Sociedad dominante ha contratado personal interno.

Gastos de Personal 317122022 317122021
Sueldos, salarios y asimilados {109.736) (81.220)

Cargas sociales (16.493) (11.808)
Total (126.229)  (93.028)

El detalle de las personas empleadas por el grupo distribuidas por categorias es el siguiente:

Numero de personas empleadas
al 31 de diciembre de 2022

Hombres Mujeres

Directivos - | |

Operariosfcenserjes

H" medio de perscnas empleadas en N°® medio de pers. con discapacidad

el periedo >13% empleadas en el perioda

.10
7. Gestion de Riesgos

El programa de gestion del riesgo global de la Sociedad dominante se centra en la incertidumbre de los mercados
financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

(i) Riesgo de tipo de interés

De los 57 préstamos hipotecarios que contaba la Sociedad dominante a 3[ de diciembre de 2022, 45 son a tipo fijo,
con un tipo que varia desde 1,00% a 2,90% y 12 a tipo variable referenciado a Euribor 6M/12M con margen que oscila
entre el 1% y el 1,55%. Estos préstamos a tipo fijo representan el 78% de la deuda bancaria, ya que el 22% restante es
representado por préstamos a tipo variable vinculados al EURIBOR 6M/12M.

{ii) Riesgo de liquidez

La Sociedad dominante mantiene caja suficiente para hacer frente a los importes comprometidos.

(iii) Riesgo de mercado

Los activos de la Sociedad dominante han sido adquirides con el suficiente descuento como para asumir una
desaceleracién en los precios de las viviendas sin que suponga una caida critica en el retorne esperado.

(iv) Otros riesgos
Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia lanzé la invasién de Ucrania, lo que ha marcado el inicio de un conflicto bélico
entre ambos paises en territorle ucraniano. La duracién del conflicto y las eonsecuencias reales para la economia

mundial en general son aln inciertas.

Tras una evaluacion preliminar de la situacién, la Sociedad considera que dicho conflicto no tendrd un impacto directo
ni significativo sobre el mismo, y por tanto ne se prevé de ninguna consecuencia a causa del mismo.

8. Actividades en materias de investigacion y desarrollo

La Sociedad dominante ha llevado a cabo actividades en materia de investigacién y desarrollo en el gjercicio 2021,




9. Accionistas significativos

De acuerdo a la informacién proporcionada, los principales accionistas de la Sociedad dominante a 31 de diciembre
de 2022 con un porcentaje de participacion directa o indirecta superior al 5% del Capital Social de la Sociedad
dominante, son los siguientes:

Accionistas con participacion superior al 5% 31-dic-22 3[-dic-2I
ibervalles SOCIMI S.A 23,86% 21,55%
Onchena S.L. 6,51% 5.46%
Aligrupe Business Opportunities, S.L. 5,55% 5,55%
Preventiva Compafifa de Seguros y Reaseguros, S.A. 5,00% 5,00%

10. Informacion sobre vinculadas

La informacion vinculada al contrato de gestidn con Inversa Prime Gestién, S.L. se encuentra desglosada en la nota
20 de la Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio 2022,

Il. Circunstancias acaecidas tras el cierre del ejercicio

A juicio de los administradores, no se ha puesto de manifiesto ninglin asunto que pueda tener alglun impacto
significativo en las cuentas anuales con posterforidad al ejercicio terminade el 31 de diciembre de 2022.

12. Perspectivas para el ejercicio 2023

A lo largo del afic 2023 se espera el inicio de la recuperacion econénica. Del mismo modo que durante los primeros
afios de la crisis financiera que incremento el ndmero de hipotecas inversas cerradas {segin el Centro de Informacion
Estadistica del Notariado), se espera un incremento de las necesidades de liquidez para las familias.

Desde Almagro Capital Gestion, S.L. ya se ha detectade un incremento del interés por parte de las personas mayores
por soluciones para monetizar su patromonio inmobiliario, que esperamos sera creciente durante los préximos afios.
De esta manera, se aspira ofrecer soluciones a un mayor nimero de personas y consolidar la posicion de Inversacomo

el principal inversor en su niche.
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de tnversa Prime SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Inversa Prime SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden
el balance a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normative de informacién financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2.a) de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de etica, 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.

Aspectos mas relevantes de la auditoria o
Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion sobre éstas, y
no expresamos una opinion por separado schre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, 8.L., Torre PwC, P? de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.DWC.€5 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, falio 75, tome 9.267, libro 8.054, seccion 3°
Inscrita en &l R.0.A.C. con el nimero 50242 - CIF: B-79 031280






actos mas relevantes de la auditoria
Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal y como se indica en la nota 6, el total de las

inversiones inmobiliarias registradas en el activo
no corriente del balance de las cuentas anuales

adjuntas asciende a 92.316.230 euros.

La Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias
por su coste menos la amortizacion acumulada
y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, tal y
como se indica en la nota 3.c) de la memoria de
cuentas anuales adjunta.

La Sociedad registra la dotacién a la
amortizacion de dichas inversiones inmobiliarias
de forma lineal y en funcion de las vidas utiles
estimadas incluidas en la nota 3.c).

Asimismo, de acuerdo con la nota 3.d) de la
memoria de las cuentas anuales adjunta, la
Sociedad evalia de manera anual si existen
indicios de que alguna inversidn inmobiliaria
pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima
los importes recuperables efectuando las
correcciones valorativas que procedan. El
importe recuperable se determina como el
mayor importe entre el valor razonable menos
costes de venta y su valor en uso. En 2022, la
Sociedad no ha registrado pérdida por deterioro.

Para considerar el valor razonable de las
inversiones inmaobiliarias, la Sociedad se basa
en las valoraciones realizadas por expertos
independientes. Los valoradores consideran
variables especificas como los contratos de
arrendamientos firmados. Igualmente asumen
determinadas hipotesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las fechas
estimadas de venta de las inversiones
inmobiliarias y el valor de salida de las mismas,
ilegando a una valoracién final.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoracicnes, unido a gue un
pequefio porcentaje de diferencia en la
valoracién de una propiedad podria resultar en
una cifra material, hace que la valoracion de las
inversiones inmcbiliarias sea considerada como
un aspecto mas relevante de nuestra auditoria.

Otra informacién: Informe de gestion

Inversa Prime SOCIMI, S.A.

ue se han tratado en la auditoria

Modo en el

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio, hemos
comprobado la documentacion clave soporte de
las mismas, tales como contratos y escrituras
de compraventa, u otros documentos gue
afectan al precio.

Adicionalmente, hemos obtenido la valoracion
de las inversiones inmobiliarias realizada por los
expertos independientes contratados por la
direccién, sobre la que hemos realizado, entre
otros, los siguientes procedimientos:

. Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacién y la
constataciéon de su reconocido prestigio
en el mercado.

. Comprobacion de gue las valoraciones se
han realizado conforme a metodologia
aceptada.

. Discusidn de las principales hipotesis

clave de la valoracion medianie diversas
reuniones con el experto valoradory la
direccion, evaluando la coherencia de las
estimaciones.

) Realizacién de pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados por la direccion al
valorador y utilizados por ellos en las
mismas.

. Comprobacion de la diferencia entre el
valor razonable y el valor neto contable
de las inversiones inmobiliarias.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas
anuales.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disenados.

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicic 2022, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de

las cuentas anuales.
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Inversa Prime SOCIMI, S5.A.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre [a
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos gue existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, seg(n lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2022 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores y de la comisién de auditoria en refacién 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 normative de informacion financiera aplicable a la entidad en Espaiia, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

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

La comisién de auditoria es responsable de la supervision del proceso de elaboracion y presentacion
de las cuentas anuales.

Responsabilidades del auditor en relacion 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 no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

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

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.
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. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

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

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

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

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvoe que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (50242)

AUDITOR=S

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

28 de marzo de 2023 2023 Ndm. 01/23/06435
96,00 EUR
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INVERSA PRIME SOCIMI, S.A.

INVERSA PRIME SOCIMI, S.A.
BALANCE A 31 DE DICIMEBRE DE 2022 (Expresado en euros)

ACTIVO 31 -dic.-22 31-dic.-21
Activo Mo Carricnte INIETT0.256 TEAZL 900
Inmovilizado Intangible 41.520 40.495
Aplicaciones Informaticas 5 41.520 40.495
Inmovilizado Material 15.037 -
Mobiliario 5 25.037 -
Inversiones inmobiliarias 92.316.230 75.672.194
Terrenos 6 69.750.143 60433519
Construcciones [ 22.562.942 14.935.989
Construcciones en curso 6 3.145 302.686
Inversiones en empresas del grupo a largo plazo 18.796.710 400.000
Instrumentos de patrimonio 7 18.796.710 400.000
Inversiones financieras a largo plazo 590.75% 310.211
Fianzas constituidas a largo plazo 6,8 156.759 142211
Imposiciones a largo plazo 8 434.000 163.000
Activo Corriante F.191.453 21.724.416
Anticipo a proveedores 73.593 167.029
Anticipo a proveedores 12 73.593 167.029
Deudores 88.404 32.972
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 60.352 29.581
Otros créditos con las Administraciones Publicas 12,16 28.052 3.391
Inversiones en empr, del grupo y asoec. a corto plazo 1.393.708 63.044
Créditos a empresas del Grupo 9 1.393.708 63.044
Inversiones financieras a corto plazo 648.912 753.065
Otros activos financieros 10,12 - 352992
Imposiciones a corto plazo 10,12 648912 400.073
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6.986.876 26.708.506
Tesoreria I 6.986.876 26.708.506
TOTAL ACTIVO 120.961.74% 104.147.516

La memoria (notas 1 a 24) adjunta es parte integrante de las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado
el 3| de diciembre de 2022.
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INVERSA PRIME SOCIMI, S.A.

BALANCE A 3! DE DICIMEBRE DE 2022 (Expresado en suros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVOS Nota

31-dic.-22

jud IpNVERSA

o=

31-dic.-21

Patrimanip Neto BAMTAESS BY 189 950
Capital social 13 78.352.654 78.352.654
Prima de Ermusion 13 13.311.000 13.311.000
Reservas voluntarias 13 {1.457.338) (1.457.338)
Resultados negativos ejercicios anteriores 13 (4.821.388) {2.318.960)
Acciones o Participaciones Propias 13 (744.174) (199.978)
Resultado del ejercicio 16 233.901 (2.502.428)

Payiva Niy Chrrients IR EL TS 14:884.073

Deudas a Largo Plazo 29.711.837 13.926.284
Deuda con entidades de crédito 12,14 24.825.218 11.137.133
Proveedores de inmovilizado 12,14 4.697.704 2.666.490
Fianzas recibidas 12,14 188.915 122.661

Periodificaciones 517.789 537.78¢%
Periodificaciones a fargo plazo 14 537.789 537.789

Pasive Corflents SRV 4G AE9R493

Deudas a Corto Plazo 4.906.797 3.008.172
Deuda con entidades de créditc 2,14 3.558.463 1,965,265
Proveedores de inmovilizado 12,14 |.348.334 1.042.907

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9230.8671 1.490.321
Proveedores 12,14 249536 313.048
Acreedores varios 12,14 70.384 37.973
Proveedores empresas del grupo 12,14 462.178 1.103.45%
Otras deudas con las administraciones publicas 14,16 148.573 35.841

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVOS 120.961.749 104,147,516

La memoria {notas | a 24) adjunta es parte integrante de las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado

el 31 de diciembre de 2022.
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INVERSA PRIME SOCIMI, 5.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresada en Euros)

Nota 31-dic-22 31-dic-21
Imparte nets rela cilra de negeciod 2:160.940 283252
Ingresos por arrendamiento 17 2.154.960 1.218.956
Otros Ingresos de la explotacion 17 6.000 43.296
Gastos de Personal (128.375; (¥3.028;
Sueldos y salarios 17 {109.736) (81.220)
Cargas sociales 17 (16.493) (11.808)
Orod pastos della Ei"lnmﬂan (4.474.798) (3422479}
Servicios exteriores 17 (3.220.798) {2.588.457)
Tributos 17 (1.154.000) (834.022)
Ciros Hesuttadot FAVT, 24T {19.22%)
Resultados excepeionales 17 117.247 (19.223)
Deterioro y rde. por enajenacionis do Tnmoy. 3.390.638 143,570
Resultados por enajenaciones 17 3.390.686 163.570
Arvinrtizaclén dal [novoviliedde £ (155441} [202,12%)
Resultado de explotacion 712.425 (2.311.036)
Resultade Financieka (34951 [191.3%2)
Ingresos financieros 17 1.803 -
Gastos financieros 17 (368.764) (191.392)
Resuleade antes die fmjluecey 345 464 (2.502.420)
Impuesto sobre el beneficio 16 {111.563)
Resultado del ejercicio 233.901 (2.502.428)

La memoria (notas | a 24) adjunta es parte integrante de ks Cuentas Anuales correspondientes al gjercicio terminado
el 31 de diciembre de 2022.
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INVERSA PRIME SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresado en Euros)

Nota 3i-dic-22 3 I-dic-21

Reitado de |3 Cugnoa de Pérdidas ¥ Ganantlas 16 233901 (2.502.428)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonic neto - (1.457.338)
Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto - (1.457.338)

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 233.901  (3.959.746)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresado en Euros)

Prima de Accs.y

' Emision -
Capital Rdo.del

Reservas
Nota 13 ropi 5 luntarias | ejercicio
( ) Propias | ahteriores Sk 12 1
{Nota

13)
10152454 1310000, (29).321) (h.264.520) - (1B52,435) 19050474

(Notas | y
13)

Hajdo a 01 de envio de
10z}
Total ingresos y gastos

reconocidos - - - - (2.502.428) (2.502.418)

Operaciones con socios 44 090000 10.000.000  91.243 . . - 50,091,243
© propietarios

Aumentos de capital  40.000.000  10.000.000 - - - 50.000.000

. Otras op_eracjones con ) ) 91243 ) ) (91.243)

S0CI0S O propledarios
o Mluadlal ol - - . (1.052.439) (1.457.338) 1.052.439 (1.457.338)
patrimonio neto

Orras variaciones - - - (1.052.439)  (1.457.338) 1.052.433 {1.457.338)

.::“;;:I 3Vd=dicimnttn® 50000 ang 10310.000 [199.978) (1315.950) (1.457.138) (L502428) E5.1B4.950
Total ingresos y gastos
reconocidos
Operaciones con socios
o propietarios

Otras operaciones con . ) (544.196) ) ) (544.196)
s0CIOs © propietarios : .

Otras variaciones del
patrimonio neto - - . (2.502.428) - 2.502.428 .

Orras variaciones - - {2.502.428) - 2.502.428

Lilda 2 1| de dicleiphre
da 10712

- 233.901 233.901

- - {544.196}) - - . {544.196)

THISZE54 TLI1ILD00D (T44.174) (4.021388) [457:336) 213501 31ﬁ_?-1.ﬁ55

La memoria (notas 1 a 24) adjunta es parte integrante de las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2022.
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INVERSA PRIME SOCIMI, §.A.

INVERSA

P R & K E

ESTADO DE FLU}OS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresado en Euros)

Estado de Flujos de Efectivo 31-dic-22 31-dic-21
t A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (3.978.439) (4.017.190) |
[. Resultado del ejercicio antes de impuestos (+/-} 233.901 (2.502.428)
2. Ajustes del resultado. (2.566,484) 229.950
a) Amortizacion del inmovilizado {+) 455441 202,129
b} Resultados de enajenacién de inversiones inmobiliarias {-) (3.390.686) {163.570)
g) Ingresos financieros (-) 3
h} Gastos financieros (+) 368.764 191.392
3. Cambios en el capital corriente {1.277.095) (1.553.321)
a) Existencias {+/-) 93.436 {95.910)
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) (1.386.096) (26.009)
¢} Otros pasivos corrientes - 1.123.978
d) Acreedores y otras cuentas a pagar {+/-) (575.328) (3.759.943)
&) Ctros activos y pasivos no corrientes 590.893 1.204.564
4. Ctros flujos de efectivo de las actividades de explotacidn (368.761) (191.392)
a) Pagos de intereses {-) (368.764) (191.392)
b} Cobros de intereses (+) 3
] B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (30.481.180) (41.275.13%9)
5. Cobros por inversiones (+} 4.762.024 320.000
a) Empresas del grupo y asociadas 1.800
d) Inversiones inmobiliarias 4.760.224 320.000
6. Pagos por inversiones (-} (35.243.204) (41.595.139)
e) Inmovilizado intangible y mobiliario (26.063) (41.312)
f) Inversiones inmobiliarias (16.644.026) {41.159.791)
£) Inversiones participaciones empresas del grupo (18.396.710) (33.044)
h) Otros activos financieros (176.395) {360.992)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 14.737.988 53.407.097
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimenio (539.298) 50.091.243
a) Emision de instrumentos de patrimonio {+} - 50.000.000
b) Adquisicion de instrumentos de patrimonio propios (646.339) (322927}
¢} Enajenacion de instrumentos de patrimanio propios 107.041 414.170
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. 15.277.286 3.315.854
a} Emision 18.527.377 5.123.261
2. Deudas con entidades de crédito (+) 18.527.377 5.123.261
b) Devolucidn y amortizacion de; (3.250.091) (1.807.407)
2. Deudas con entidades de crédito (-) (3.250.091) (1.807.407)
[ D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO -
Eﬁ?&:&;&’gSMINUCION NETA DEL EFECTIVO O (19.721.630) 8114768
Efectivo o equivalentes al comienzo del gjercicio 26.708.506 18.593.738
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 6.986.876 26.708.506

La memoria (notas | a 24) adjunta es parte integrante de las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado

el 31 de diciembre de 2022,
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresada en Euros)

1. Informacion General.
I.I. Presentacion de la Sociedad.

INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) se constituyé en Madrid el dia 20 de junio de 2017 como
sociedad limitada y cen un capital de 3.000 Euros. Tiene su domicilio social y fiscal en Velizquez n® 41 1°, de Madrid.
Su identificacién en el Registro Mercantil de Madrid es Tomo 36067, Folio 125, Hoja M-648129.

La Sociedad tiene por objeto: actividades de las sociedades dedicadas al sector inmobiliario, CNAE 6820. Con caricter
particular, |a Sociedad estd centrada en la adquisicion de viviendas de persenas de edad avanzada, para su posterior
arrendamiento a los vendedores con caricter vitalicio, lo que hace que la Sociedad posea unas caracteristicas inicas
con respecto a las SOCIMIs tradicionales, ya que, al adquirir viviendas con inquilino, se pueden acceder a precios por
debajo del mercado.

Con fecha I8 de julio de 2017 la junta general de accionistas adoptd el acuerdo de acogerse al régimen fiscal de
SOCIMI, Con fecha |9 de julio de 2017, fue aprobada la solicitud de acuerdo al régimen fiscal de SOCIMI.

El dia 12 de noviembre de 2018 se acordd el cambio de denominacion social de Almagro Capital S.L. a Almagro
Capital SOCIMI, S.A. Dicho acuerdo fue elevado a publico ¢l |4 de noviembre de 2018, en virtud de escritura otorgada
ante el notario de Madrid D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero 2.744 de su protocolo e inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 7 de diciembre de 2018, Tomo 36.067, Folio 131, en la hoja M-648129, inscripcion 8°.

El dia |6 de enero de 2019 la compaiiia comenzé a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil (*MAB”), cumpliendo
con todos los requisitos mencionados en los articulos 4 y 5 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI?).

Con fecha 28 de octubre de 2020 se cerrd una ampliacién de capital mediante aportaciones dinerarias por importe
de 14.000.000 Euros. Dicha ampliacién se realizé con una prima de emisién de 1.960.000 Euros y siendo el capital
resultante 38.352.654 Euros, seglin se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo
el nimero de protocolo 3.116, inscrita el dia 5 de noviembre de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo
38,483, folio |7, Seccion 16, Hoja M-648129.

En la Junta General Extraordinaria del dia |4 de diciembre de 2020 se aprobé el aumento del nimero de consejeros
hasta [0 miembros. Los nuevos miembros que se han incorporade al Consejo de Administracion de la Sociedad son
D. José Migue! Isidro Rincén (en representacion de Ibervalles, S.A), D. Enrique tsidro Rincén, D. Juan Bautista Jordano
Pérez, D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier y D. Enrique Sanz Fernindez-Lomana, este dltimo también como representante
de Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de Previsién Social a Prima Fija. Todos ellos, junto con los
consejeros Luis de Uibarri San Vicente, Daniel Torregrosa Serra (en representacién de Aligrupo Business
Opportunities, S.L), Francisco Lopez Posadas (en representacion de Inverlo, S.L), Eduardo Héctor Minardi y José
Maria Martin Gavin, forman el Consejo de Administracién de Inversa Prime SOCIMI S.A, a 24 de marzo de 2021.

Con fecha 6 de julio de 2021 se cerrd una ampliacién de capital mediante aportaciones dinerarias por importe por
un importe efectivo total (nominal mas prima de emisién de 0,25 euros por accién) de 50.000.000 de euros , segin
se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 2.585,
inscrita el dia 26 de julic de 202! en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 40998 Folio 13, Seccién 23, Hoja M-
648129,

Con fecha 9 de junio de 2021, la Sociedad constituyé la sociedad Almagro Barrio de Salamanca, S.L. (en adelante ABS)
y suscribié el 100% de sus acciones mediante la aportacién no dineraria de un inmueble de su propiedad ubicado en
la c/Ayala 84 de Madrid. El capital social quedé representado por 200.000 acciones de un euro de valor nominal, con
una prima de asuncién de un euro por titulo. La sociedad tiene como objeto la adquisicién y promocion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. Desde dicha fecha, la Sociedad es dominante de un grupo de
sociedades {en adelante, el Grupo). Las presentes cuentas anuales se han preparado en una base no consolidada. Con
fecha 16 de marzo de 2022, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha formulado las cuentas anuales
consolidadas de Inversa Prime SOCIMI S.A. y sociedades dependientes al 3| de diciembre de 2021, que han sido
preparadas aplicando las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-
UE) y se depositarin en el Registro Mercantil de Madrid.

Ei dia 28 de febrero de 2022 se acord6 el cambio de domicilio social a la calle Velizquez 41 de Madrid. Dicho acuerdo
fue elevado a piiblico el 2 de marzo de 2022, en virtud de escritura otorgada ante el notario de Madrid D. Carlos
Pérez Ramos bajo el nimero 1.370 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 16 de
marzo de 2022. Tomo 42.602, Folio 2, en la hoja M-648129, inscripcion 27°,
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
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El dia 6 de abril de 2022 se acordé el cambio de denominacién social de Almagro Capital SOCIMI, S.A. a Inversa
Prime SOCIMI, S.A.. Dicho acuerdo fue elevado a piiblico el 7 de abril de 2022, en virtud de escritura otorgada ante
el notario de Madrid D. Carlos Pérez Ramos bajo el niimero 2.022 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantit
de Madrid con fecha 27 de abril de 2022. Tomo 42.602, Folio 3, en la hoja M-648129, inscripcion 28%

La moneda funcional es el euro por ser ésta la moneda del entorno econémico principal en el que opera la sociedad.

1.2, Régimen SOCIMI

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

1. Obligacién de objeto social.

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

2. Obligacion de inversion.

a. Deberin disponer del 80% del active en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocidn de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la promocién se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades
con objeto social similar al de las SOCIMI,

b. Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas del periodo impositivo correspondientes al:
(i) arrendamiento de los bienes inmuebles; y (i) de los dividendos procedentes de las participaciones.

c. Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo, se podrd
afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones
deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Obligacion de negeciacion en mercado regulado.
Las SOCIMI| deberdin estar admitidas a negociacion en un mercado regulade o Sistema Multilateral de
Negociacion espaiicl o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacion tributaria. Las acciones
deberin ser nominativas.

4. Obligacidn de Distribucidn del resultado.

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

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

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

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

5. Obligacién de Informacion.

Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus Cuentas Anuales la informacion establecida en el articulo
Il de la Ley 112009,

6. Capital minimo.

El Capital Social minimo se establece en 5 millones de euros.
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Podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la
Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

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 2 sus socios con un porcentaje de participacién superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo inferior al 10% de la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%,
que tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuide 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.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del | de enero de 2021, la Ley [1/2021, de 9 de julio,
de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por fa que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se introduce un gravamen especial del 5% sobre el importe
del beneficio obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en fa parte que proceda de: a) rentas que no hayan
tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de la
transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de mantenimiento de tres afios, que hayan sido
acogidas al periodo de reinversion de tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre. Este gravamen especial tendrd la consideracion de cuota det impuesto de sociedades y se
devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de accionistas u
6rgano equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se deberd efectuar en un plazo de dos meses
desde el devengo.

El incumplimiento de alguna de las condiciones o de alguno de los requisitos anteriores supondrd que la
Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir det propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salve que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademis,
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 result¢ 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.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley | [/2009 por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario y su posterior modificacién en la Ley 16/2013, se detalla a

continuacion la siguiente informacion:

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

No es de aplicacién.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley [6/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacién.

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

La Sociedad hasta el ejercicio 2021 ha tenido pérdidas recurrentes por lo que no ha distribuido dividendos.

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacién del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general.

Ver punto anterior.
e} Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.
Ver punto anterior,

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

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

Los indicados en el Anexo |, salvo los inmuebles EI0003, EI0031, EI0035, EIO051, EI0065, E10086,
E10087, EI0096, EIO0I |18 adquiridos en nuda propiedad,

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

No es de aplicacién.

A 31 de diciembre de 2022, los administradores de la Sociedad consideran que cumplen con todos los requisitos del
régimen SOCIML.

2. Bases de presentacion de las cuentas

a) Imagen fiel

Las Cuentas Anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerde
con la legislacién mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado
mediante Real Decreto |514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste, siendo las dltimas, las incorporadas
mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, en vigor para los ejercicios iniciados a partir del | de enero de
2021, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad,
asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo.

La Sociedad cumple los requisitos para aplicar e! Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1515/2007) y opta en
el presente ejercicio por la aplicacion del mismo.

b) Principios contables no obligatorios
El Consejo de Administracién de la Sociedad ha preparado estas Cuentas Anuales en consideracion de la totalidad de
los principios y normas contables de aplicacién obligatorios que tienen un efecto significativo en dichas Cuentas
Anuales. No hay ningin principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

¢) Aspectos criticos de la valoracidn y estimacién de incertidumbre

La preparacion de las Cuentas Anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en
relacidn con el futuro que se evaldan continuamente y se basan en la experiencia historica y otros factores, incluidas
las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicidn, raramente igualardn a los correspondientes resultados reales.
A continuacidn, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material
en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

d) Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de actives
similares. En la ausencia de dicha informacion, la Sociedad o los valoradores independientes contratados a tal efecto
determinan el valor razonable mediante un intervalo de valores razonables. En la realizacién de dicho juicio [a Sociedad
utiliza una serie de fuentes incluyendo:

i. Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicidn o localizacion, ajustados
para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

ii. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar el cambio en las
condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccidn,

iii. Descuentos de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de
arrendamiento actuales, y si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado de propiedades similares en la misma
localizacion, mediante la utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.
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Debido a la naturaleza especial de algunas inversiones ejecutadas por la Sociedad, y con objetivo de reflejar una imagen
fiel del valor de las inversiones que se han ejecutado, y en base a andlisis cuantitativo y cualitativos, se han ajustado
los valores de los activos en funcién del valor razonable de las rentas de mercado, ya que el precio de adquisicion
puede venir condicionado por la esperanza de vida del inquilino y del arrendamiento pactado.

Para ello, se han usado como referencia rentas de activos similares tanto en tamafo, como en ubicacién y calidades.

¢) Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esti acogida a! régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan [as
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos ta Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto
sobre Sociedades del 0%.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del | de enero de 2021, la Ley 11/2021, de % de julio, de medidas
de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmebiliario (SOCIMI). En
concreto, se introduce un gravamen especial del | 5% sobre el importe del beneficio obtenido en el gjercicio que no
se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de [a transmisidn de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afos previsto en el articulo
6.1.b) de Ia Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendra la consideracién de cuota del impuesto
de sociedades y se devengard ¢f dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas u érgano equivalente. La autoliquidacién e ingreso del gravamen se debera efectuar en un plazo de dos
meses desde el devengo.

Los Administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién con
el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma, estimando que dichos requisitos seran cumplidos
en los términos y plazos fijados.

f) Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del Balance, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, del Estado de Cambios de Patrimonio Neto
y del Estado de Flujos de Efectivo, se presentan de forma agrupada para facilicar su comprension, si bien, en la medida
en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas de la memoria.

g} Empresa en funcionamiento

La Sociedad, a 3| de diciembre de 2022 y a pesar de haber tenido unas pérdidas acumuladas de ejercicios anteriores
de 4.821.388 euros, el patrimonio neto que es computable a efectos del articulo 363.1 de la Ley de Sociedades de
Capital es positivo. Por tanto, los administradores consideran apropiada la aplicacion del principio de empresa en
funcionamiento en la preparacidn de las Cuentas Anuales def ejercicio, lo que implica la realizacién de Jos activos y la
liquidacién de los pasivos en el transcurso normal de la actividad, por los importes y segln fa clasificacién con que
figuran en dichas Cuentas Anuales. Tal y como se detalla en la Nota 13, I2 Sociedad ha realizado cinco ampliaciones
de capital dineraria y una no dineraria hasta la fecha de la elaboracidn del presente informe.,

En los préximos ejercicios, la Sociedad podri comenzar a vender sus activos, obteniendo plusvalias por venta y
recuperando las pérdidas acumuladas, es por este motivo por el que los administradores, a pesar de las pérdidas
acumuladas consideran que no es necesario tomar medidas de saneamiento.

En cualquier caso, la Sociedad mantiene una posicién de caja suficiente para hacer frente a las posibles devoluciones
de las retenciones realizadas en las compraventas que se deban hacer a los inquilinos en caso de que los activos se
vean liberados.

h) Comparacién de la informacion

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance,
de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y estado de flujos de efectivo,
ademas de [as cifras del ejercicio 2021, las correspondientes al ejercicio anterior.

3. Criterios contables

a) Inmovilizado Intangible
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Las licencias para programas informaticos adquiridas a terceros se capitalizan sobre la base de los costes en que se ha
incurrido para adquirirlas y prepararlas para usar el programa especifico, Estos costes se amortizan durante sus vidas
dtiles estimadas.

Los gastos relacionados con el mantenimiento de programas informaticos se reconocen come gasto cuando se incurre
en ellos. Los costes directamente relacionados con la produccidn de programas informaticos anicos e identificables
controlados por la Soctedad, y que sea probable que vayan 2 generar beneficios econémicos superiores a los costes
durante mas de un afio, se reconocen como activos intangibles. Los costes directos incluyen los gastos del personal
que desarrolla los programas informaticos y un porcentaje adecuado de gastos generales.

Los costes de desarrcllo de programas informaticos reconocidos como activos se amortizan durante sus vidas utiles
estimadas.

b) Inmovilizade material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicion ¢ coste de produccion menos
la amortizacidn acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconacidas.

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

La amortizacién del inmovilizado material se calcula sistemiticamente por el método lineal en funcién de su vida atil
estimada, atendiendo a la depreciacién efectivamente sufrida por su funcicnamiento, uso y disfrute.

¢) Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones y mebiliario para su uso como
propiedades de inversidn, que se mantienen total o parcialmente para la obtencidén de rentas a largo plazo o para la
revalorizacion del capital o de ambos, en lugar de para su uso en la produccién o para fines administrativos de la
Sociedad o para su venta en el curso ordinario de los negocios.

Los Administradores de la Sociedad no tienen intencién de enajenar estos activos en el corto plazo, por lo gue han
optado por reconocerlos como inversiones inmobiliarias en Balance.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de adquisicidn
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.

Debido a la naturaleza especial de las inversiones ejecutadas por la Sociedad, y con objetivo de reflejar una imagen
fiel del valor de las mismas, el valor contable de los activos se ha ajustado, en algunos casos, en funcién de los distintos
acuerdos alcanzados con el vendedor que a su vez pasa a ser inquiline de forma vitalicia. Asi pues, el valor del activo
estd afectado por: el precio de adquisicién y el valor de las rentas de mercado.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por
dicho coste menos la amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Para el cilculo de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcién de los afios de
vida Gtil estimados para los mismos segln la siguiente tabla:

Vida util (afios)

Construcciones 50 I

Instalaciones técnicas 20 I

Mobiliario y otros enseres 5

Mientras que los trabajos de construccion se encuentran en curso, el coste de las obras asi como los costes financieros
derivados se capitalizan. Los gastos de personal imputables directamente a! reacondicionamiento de las propiedades
de inversion se capitalizan siempre y cuando puedan ser considerados como coste directo.

Los gastos posteriores son reconocidos como mayor valor del activo sélo cuando es probable que los beneficios

futuros estén relacionados con los gastos, fluird hacia la Sociedad y el coste del elemento puede ser medido con
fiabilidad. Los costes por reparacién y mantenimiento son reconocidos en las cuentas de resultados en el afio en el
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que se incurre en ellos. Cuando una parte de un inmueble es sustituido, el importe en libros del elemento sustituido
se da de baja.

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

Los gastos de mantenimiento o reparacién de los elementos incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias
que no mejoren los flujos de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida util, se
adeudan en las cuentas de gastos incluidas en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio en que se incurren.

Los costes directos iniciales incurridos por la Sociedad para negociar y acordar un arrendamiento operativo, tales
como los honorarios de agentes comerciales, se agregan al valor razonable de los activos arrendados y se reconocen
como gasto durante el plazo minima del arrendamiento, sobre la misma base que la renta derivada del mismo,

De manera anual la Sociedad evaltia si existen indicios de que alguna inversidn inmobiliaria pueda estar deteriorada,
en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan. La asignacién
del citado deterioro asi como su reversién se efectia conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y
valoracién incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustarin las amortizaciones de los
ejercicios siguientes de las inversiones inmobiliarias deterioradas, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

d) Deterioro de valor de inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede a estimar
mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el importe
recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor impaorte entre el valor razonable menos los costes de venta y su
valor en uso. En concreto, para la totalidad de las inversiones inmobiliarias, el importe recuperable se determina a
través del descuento de flujos futuros generado por el active correspondiente sobre la base de las rentas existentes
comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercade o bien mediante al método de comparables.

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

€) Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los mismos se
deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente fos riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
objeto del contrato.

Todos los demés arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. A 31 de diciembre 2022, la Sociedad
no mantiene acuerdos de arrendamiento financiero.

Arrendamiento operativo

Cuando la Sociedad es arrendataria; Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operative se reconocen
en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias en el gjercicio en que se devengan.

Cuando la Sociedad es arrendadora: Los ingresos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se reconocen
en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un ingreso anticipado
que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, 2 medida que se cedan ¢ reciban los beneficios
del activo arrendado sobre una base lineal.

f} Activos financieros

Activos financieros a coste amortizado

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluso los admitidos a negociacién en un mercado
organizado, en los que la Sociedad mantiene la inversién con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados
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de la ejecucién del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a
flujos de efectivo que son (nicamente cobros de principal e intereses scbre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son Gnicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal
pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comin, sin perjuicio de que
la operacién esté acordada a un tipe de interés cero o por debajo de mercado.

Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones no comerciales:

a) Créditos por operacicnes comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en la venta de bienes y la
prestacién de servicios por operaciones de trifico de la empresa con cobro aplazado, y

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

Valoracion Inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, serd el precio de la transaccién, que equivaldrd al valor razonable de la contraprestacién
entregada, mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

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

Valoracién posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste amortizado. Los intereses devengados se
contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo,

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afo que, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado
anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, contindan valorindose por dicho importe, salvo que se hayan
deteriorado.

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

Deterioro de valor

Se efect(ran las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia objetiva de que
el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados
colectivamente, se ha deteriorado como resultade de uno o mas eventos gue hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccién o retraso en los flujos de efective estimados futuros, que
pueden venir motivados por la insoivencia del deudor.

Con cardcter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su valor en
libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucidon de las
garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efective calculado en el
momento de su reconocimiento inicial.

Las correcciones de valor por deteriore, asi como su reversion cuando el importe de dicha pérdida disminuyese por
causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto o un ingreso, respectivamente, en fa cuenta
de pérdidas y gamancias. La reversion del deterioro tiene como limite el valor en libros del activo que estarfa
reconocido en la fecha de reversién si no se hubiese registrade el deterioro del valor.

Activos financieros a coste

Se incluyen en esta categoria de valoracion:

a) Las inversiones en el patrimonic de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.
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b} Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda determinarse por
referencia a un precio cotizado en un mercado activo para un instrumento idéntico, o no pueda estimarse con
fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente a estas inversiones.

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

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

&) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan cardcter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés
fijo o variable condicionade al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria {por ejemplo, [ obtencién de
beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a fa evolucion de la actividad de la citada empresa.

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

Valoracion inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valorardn inicialmente al coste, que equivale al valor razonabie de la
contraprestacion entregada mis los costes de transaccidn que les sean directamente atribuibles, no incorporindose
&stos (ltimos en el coste de las inversiones en empresas del grupo.

No obstante, en los casos en lo que existe unz inversién anterior a su calificacién como empresa del grupo, multigrupo
o asociada, se considera como coste de dicha inversién el valor contable que debiera tener la misma inmediatamente
antes de que la empresa pase a tener esa calificacion,

Forma parte de fa valoracién inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcion y similares que, en su caso,
se hubiesen adquirido.

Valoracién posterior

Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se valoran por su coste, menos, en su caso, el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

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

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcién y similares o segregacion de los mismos para ejercitarlos,
el importe del coste de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos activos.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y similares se valoraran al
coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa
como participe no gestor, Yy menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen cardcter contingente, bien porque
se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por
gjemplo, fa obtencién de beneficios), o bien porque se calculan exclusivamente por referencia a la evolucién de fa
actividad de la citada empresa. $i ademis de un interés contingente se acuerda un interés fijo irrevocable, este ditima
se contabiliza como un ingreso financiero en funcién de su devengo: Los costes de transaccion se imputan a la cuenta
de pérdidas y ganancias de forma lineal 2 lo largo de la vida del préstamo participativo.

Deterioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectiian las correcciones valorativas necesarias siempre que existe evidencia
objetiva de que el valor en libros de una inversién no serd recuperable. El importe de la correccién valorativa es la
diferenciz entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién, que
para el caso de instrumentos de patrimonio se calcula, bien mediante la estimacién de los que se espera recibir como
consecuencia del reparto de dividendos realizade por la empresa participada y de la enajenacién o baja en cuentas de
la inversién en la misma, bien mediante la estimacion de su participacién en los flujos de efectivo que se espera sean
generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias come de su enajenacién o baja
en cuentas.
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Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, la estimacion de la
pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcion del patrimenio neto de la entidad participada y
de las plusvalias ticitas existentes en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo. En la determinacion de ese
valor, y siempre que la empresa participada haya invertido a su vez en otra, se tiene en cuenta el patrimonio neto
incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios del Codigo de Comercio y sus normas
de desarrolio.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su reversidn, se registra como
un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversién del deterioro tiene como
limite el valor en libros de la inversién que estaria reconocida en la fecha de reversidn si no se hubiese registrado el
deterioro del valor.

No obstante, en el caso de que se hubiera producido una inversién en la empresa, previa a su calificacion como
empresa del grupo, multigrupo o asociada, y con anterioridad a esa calificacion, se hubieran realizado ajustes
valorativos imputados directamente al patrimonio neto derivados de tal inversion, dichos ajustes se mantienen tras la
calificacion hasta la enajenacion o baja de la inversién, momento en el que se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias, o hasta que se producen las siguientes circunstancias:

a) En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las correcciones valorativas por deterioro se
registraran contra la partida del patrimonio neto que recoja los ajustes valorativos previamente practicados hasta el
importe de los mismos, y el exceso, en su caso, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. La correccidn
valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto no se revierte.

b) En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando posteriormente el importe recuperable
es superior al valor contable de las inversiones, este (ltimo se incrementa, hasta el limite de la indicada reduccion de
valor, contra la partida que haya recogido los ajustes valorativos previos y a partir de ese momento el nuevo importe
surgido se considera coste de la inversidn, Sin embargo, cuando existe una evidencia objetiva de deterioro en el valor
de la inversion, las pérdidas acumuladas directamente en el patrimonio nete se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Los activos que se designan como partidas cubiertas estin sujetos a los requerimientos de valoracion de la contabilidad
de cobertura.

2) Pasivos financieros
Pasivos financieros a coste amortizado
Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales y los débitos por
operaciones no comerciales;

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

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

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo ordinario o comun también se incluyen en
esta categorfa sin perjuicio del tipo de interés acordado (cero o por debajo de mercado).

Valeracién inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable, que, es el precio de
la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacién recibida ajustado por los costes de transaccion
que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimientoc no superior a un afio y que no tienen un
tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se
espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de

efective no es significativo.
6 /
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Valoracién posterior

Los pasivos financieros incluidos en esta categeria se valoran por su coste amortizado, Los intereses devengados se
contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, se valoren inicialmente por su valor nominal,
contindan valorandose por dicho importe.

h) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, fas cuentas bancarias y los depdsitos en entidades de
crédito y las inversiones de alta liquidez, incluidos aquellos depésitos a corto plazo de alta liquidez, que son ficilmente
convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su
valor.

iy Capital social
El Capital Social se compone de acciones.
j) Provistones

Las provisiones para restauracién medioambiental, costes de reestructuracién y litigios se reconocen cuando fa
Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea legal o implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que
vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion y el importe se puede estimar de forma fiable.
Las provisiones por reestructuracion incluyen sanciones por cancelacion del arrendamiento y pagos por despido a los
empleados. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercera la obligacién, registrindose los ajustes que surjan por la actualizacion de fa provisién como un
gasto financiero conforme se van 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 ningin tipo de descuento. Las provisiones se revisan
a la fecha de cierre de cada Balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacién actual del pasivo
correspondiente en cada momento,

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones se reconocen ¢omo un activo,
sin minorar el importe de la provision, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso va a ser recibido, y sin
exceder del importe de la obligacion registrada. Cuando existe un vinculo legal o contractual de exteriorizacion del
riesgo, en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder del mismo, el importe de dicha compensacion se
deduce del importe de la provisidn. Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurran eventos
futuros que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas obligaciones presentes, surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya una salida de recursos para su liquidacion o
que no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro contable, detallindose los
mismos en la memoria, excepto cuando la salida de recursos es remota.

Las Cuentas Anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que se
tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario, Salvo que sean considerados como remotos, los pasivos
contingentes no se reconocen en las Cuentas Anuales sino que se informa sobre los mismes en las notas de la
memoria. Las provisiones se valoran por el valor actua! de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus consecuencias,
y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un gasto financiero conforme
se va devengando.

k) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando se transfiere el control de los bienes o servicios a los clientes. En ese momento
los ingresos se registran por el importe de la contraprestacion que se espera tener derecho a cambio de fa
transferencia de los bienes y servicios comprometidos derivados de contratos con clientes, asi como otros ingresos
no derivados de contratos con clientes que constituyen fa actividad ordinaria de la Sociedad. El importe registrado se
determina deduciendo del importe de la contraprestacién por la transferencia de los bienes o servicios
comprometidos con clientes u otros ingresos correspondientes a las actividades ordinarias de la Sociedad, el importe
de los descuentos, devoluciones, reducciones de precio, incentivos o derechos entregados a clientes, asi como el
impuesto sobre el valor afiadide y otros impuestos directamente relacionados con los mismos que deban ser objeto
de repercusion.
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El reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendo a un criterio lineat sobre la mejor
estimacién de la duracién del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento antes
de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacion pendiente se registrara en el ultimo periodo antes
de la finalizacién del contrato.

{) Prestaciones a los empleados

Indemnizaciones por cese

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decision de la Sociedad de rescindir
su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el empleado acepta renunciar voluntariamente
a cambio de esas prestaciones. La Sociedad reconoce estas prestaciones cuando se ha comprometido de forma
demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores de acuerde con un plan formal detallado sin posibilidad de
retirada o a proporcionar indemnizaciones por cese como consecuencia de una oferta para animar a una renuncia
voluntaria. Las prestaciones que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la fecha del balance se descuentan
de su valor actual.

Bonus

La Sociedad reconoce un pasivo y un gasto para bonus y participacion en beneficios en base a una férmula que tiene
en cuenta el beneficio atribuible a sus accionistas después de ciertos ajustes. La Sociedad reconoce una provision
cuando estd contractualmente obligada o cuando la prictica en el pasado ha creado una obligacion implicita.

m} Impuestos sobre beneficios
Régimen general

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el impuesto diferido.
Los impuestos se reconocen en el resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a partidas reconocidas en
el otro resultado global o directamente en el patrimonio neto. En este caso, el impuesto también se reconoce en el
otro resultado globat o directamente en patrimonio neto, respectivamente.

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas o a punto de aprobarse a la fecha de Balance
en los paises en los que opera la Seciedad y en los que generan bases positivas imponibles. Los Administradores
evalian periddicamente las posiciones tomadas en las declaraciones de impuestos respecto a las situaciones en las
que la regulacion fiscal aplicable estd sujeta a interpretacion, y, en caso necesario, establece provisiones en funcion de
las cantidades que se espera pagar a las autoridades fiscales.

Los impuestos diferidos se reconocen por las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos
y pasivos y sus importes en libros en las Cuentas Anuales. Sin embargo, los impuestos diferidos no se contabilizan si
surgen del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccion, distinta de una combinacién de negocios,
que, en el momento de la transaccién, no afecta ni al resultado contable ni a la ganancia o pérdida fiscal. El impuesto
diferido se determina usando tipos impasitivos (y leyes) aprobados o a punto de aprobarse en fa fecha del Balance y
que se espera seran de aplicacion cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por
impuesto diferido se liquide,

Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es probable que vaya a disponerse de
beneficios fiscales futuros con los que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias imponibles asociadas con inversiones
en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos, excepto para aguellos pasivos por impuesto diferido para los que
la Sociedad pueda controlar la fecha en que revertirin las diferencias temporarias y sea probable que éstas no vayan
a revertir en un futuro previsible. Generalmente la Sociedad no es capaz de controlar la reversion de las diferencias
temporarias para asociadas. Solo cuando existe un acuerdo que otorga a la Sociedad capacidad para controlar la
reversion de la diferencia temporaria no se reconoce.

Se reconocen activos por impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles procedentes de inversiones
en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos sdlo en la medida en que sea probable que la diferencia temporaria
vaya a revertir en el futuro y se espere disponer de una ganancia fiscal suficiente contra la que utilizar la diferencia
temporaria.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo si, existe un derecho

legalmente reconocido de compensar los activos por impuesto corriente con los pasivos por impuesto corriente y
cuando los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se derivan del impuesto sobre las
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ganancias correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre la misma entidad o sujeto fiscal, o diferentes
entidades o sujetos fiscales, que pretenden fiquidar los activos y pasivos fiscales corrientes por su importe neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectudndose las oportunas
correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre
se eval(ian los activos por impuestos diferidos no registrados en el Balance y éstos son objeto de reconccimiento en
la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales futures.

Régimen tributario SOCIMI

Con fecha 18 de julio de 2017 la Sociedad comunicé a las autoridades fiscales correspondientes (Delegacion de la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria) la opcién adoptada por sus accionistas de acogerse al régimen fiscal
especial de SOCIMI, Esta opcién fue aprobada mediante Junta Universal de Accionistas, celebrada el mismo 18 de
julio de 2017, La aplicacién tiene efecto retroactivo desde &l afio fiscal iniciado a fecha de su constitucidn.

El régimen fiscal especial de las SOCIM), tras su modificacién por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se construye
sobre la base de una tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan
determinados requisitos.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del | de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas
de prevencién y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley |1/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En
concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no
se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de fa transmision de activos aptes, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversién de tres afios previsto en el articulo
6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendrd la consideracidn de cuota del impuesto
de sociedades y se devengard el dfa del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas u 6rgano equivalente. La auteliquidacién e ingreso del gravamen se deberd efectuar en un plazo de dos
meses desde el devengo.

No cbstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucion 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 resultan de aplicacion los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los
Capitulos Il, Itl y ¥ de dicha norma. En todo lo demis no previsto en la Ley SOCIMI, serd de aplicacion
supletoriamente lo establecido en fa Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece &l articule 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
participacién en el Capital Social de la 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 %. Dicho gravamen tendrd la
consideracion de cuota del Impuesto scbre Sociedades. En este sentido, la Sociedad tiene establecido un
procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacién por parte de los accionistas de su tributacién y fa
retencion, cuando proceda, del §9% del importe del dividendo distribuido a los accionistas que no cumplan con los
requisitos fiscales mencionados anteriormente.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del ejercicio iniciado el 20 de junio de
2017 sin perjuicio de que la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su
aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley |1/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad
dispone de un periodo de dos afos desde la fecha de la opcion por la aplicacién del régimen para cumpliir con la
totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

Otros impuestos

VA

inversa Prime SOCIMI S.A. aplica la regla de Prorrata Especial. De acuerdo con Ja misma tiene derecho a deducir el
100% del IVA soportade relacionado con la actividad sujeta y no exenta de IVA (el IVA soportado por el
arrendamients de local de negocio y oficina) y el 1% (redondeo al alza de la prorrata general) con relacién al IVA

soportado por los gastos generales, esto es, los no vinculados a una actividad concreta.

n) Informacién medioambiental
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Se consideran bienes de naturaleza medioambiental aquellos bienes que se utilizan regularmente en la actividad
principal de la Sociedad, cuyo principal propésito es minimizar el impacto ambiental y proteger y mejorar el medio
ambiente, incluida la reduccién o eliminacion de la contaminacion en el futuro,

La actividad de la Sociedad, por su propia naturaleza, no tiene un impacto ambiental significativo.
o} Transacciones entre partes vinculadas

Con caricter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la
realidad econdémica de la operacion. lLa valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas,

No obstante a lo anterior, en las operaciones de fusion, escision o aportacién no dineraria de un negocio los
elementos constitutivos del negocio adquiride se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez
realizada la operacion, en las Cuentas Anuales consolidadas del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las Cuentas Anuales a
considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos patrimoniales
cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos, la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
Sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados recibidos y ajustes
por cambios de valor y cualquier importe del capital y prima de emisién, en su caso, emitido por la Scciedad
absorbente, se registra en reservas.

p) Acciones propias

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

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran, por e valor de la contraprestacién
entregada a cambio, directamente como menos valor del Patrimonio Neto. Los resultados derivados de la compra,
venta, emision o amortizacion de los instrumentos de patrimonio propio, se reconocen directamente en Patrimonio
Neto, sin que en ninglin caso se registre resultado alguno en la cuenta de resultados.

4. Gestién del riesgo financiero

4.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estin expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo
de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de precios), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa
de gestion del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de
minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo estd controlada por la sociedad Gestora de la Sociedad que identifica, evalia y cubre los riesgos
financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El Consejo proporciona politicas

escritas para la gestion del riesgo global, asi como para dreas concretas como riesgo de tipo de cambio, riesgo de tipo
de interés, riesgo de liquidez, emplec de derivados y no derivados e inversidn del exceso de liquidez.

a) Riesgo de mercado

(i) Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no opera en el dmbito internacicnal y, por tanto, no esti expuesta a riesgo de tipo de cambio por
operaciones con monedas extranjeras.

{ii} Riesgo de tibo de interés en los flujos de efectivo y en ef valor razonable

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos variables,
referenciados al EURIBOR, exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Los préstamos
a tipo de interés fijo exponen a la Sociedad a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.
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La politica de la sociedad consiste en ligar la duracion de los préstamos a la esperanza de vida de los inquilinos, y en
base a2 esta duracién se opta por seleccionar el tipo de interés mds competitivo para cada una de las inversiones, a
tipo fijo cuande la duracién es mds larga y a tipo variable cuando es mis corta.

De los 57 préstamos hipotecarios que contaba la Sociedad a 3| de diciembre de 2022, 44 son a tipo fijo, con un tipo
que varia desde 1.00% a 2.50% y |3 a tipo variable referenciado a Euribor 6M/12M con margen que oscila entre el 1%
y &l 1,55%. Estos préstamos a tipe fijo representan el 78% de la deuda bancaria, ya que el 22% restante es representado
por préstamos a tipo variable vinculados al EURIBOR 6M/12M (En 2021 existian 32 préstamos, 3| son a tipo fijo con
un tipo que varia desde 1.00% a 2.50%y el variable vinculado al EURIBOR).

b) Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se gestiona por grupos. El riesgo de crédito surge de efectivo y otros activos liquidos equivalentes
al efectivo y las imposiciones a plazo fijo. A 31 de diciembre de 2022 a compaiiia solamente tenia contratadas

imposiciones a plazo fijo en tres de sus principales bancos por un importe total de 1.082.912 Euros (921.065,23 Euros
a3lft221).

c} Riesgo de liquidez

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica ef mantenimiento de efectivo y valores negociables suficientes, la
disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas y tener
capacidad para liquidar posiciones de mercado. Dado el cardcter dinimico de los negocios subyacentes, la Sociedad
tiene como objetivo mantener la flexibilidad en la financiacién mediante la disponibilidad de lineas de crédito
comprometidas.

A 31 de diciembre de 2022, la sociedad contaba con efectivo suficiente para hacer frente a los importes
comprometidos.

Por tanto, en relacién con la formulacién de las presentes cuentas anuales, la Direccidn y los Administradores de la
Sociedad han evaluado y concluido que los recursos financieros de la Sociedad siguen permitiendo la aplicacion del
principio de empresa en funcionamiento.

Por {lltimo, resaltar que los Administradores y la Direccién de la Sociedad estdn realizado una supervision constante
de la evolucion de la situacién, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no
financieros, que pudieran producirse.

d) Otros riesgos

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia lanzé la invasion de Ucrania, lo que ha marcado el inicio de un conflicto bélico
entre ambos paises en territorio ucraniano. La duracién del conflicto y las consecuencias reales para la economia
mundial en general son atin inciertas.

Tras una evaluacién preliminar de la situacién, la Sociedad considera que dicho conflicto no tendrd un impacto directo

ni significativo sobre el mismo, y por tanto no se prevé de ninguna consecuencia a causa del mismo.

5. Inmovilizado Intangible y Material

El inmovilizado intangible reflejado en Balance se corresponde con los costes activados de implantacién de un nuevo
sistema operativo para la gestién tanto de oportunidades potenciales de inversién como de inversiones inmobiliarias
adquiridas y ya contempladas en Balance. También se contemplan aqui inversiones en software asociado a opinion de
clientes e inversiones en imagen de marcay web.

El inmovilizado mobiliario reflejado en Balance se corresponde con los costes activados de inversiones en mobiliario
puestos a disposicion en los inmuebles arrendados a terceros.

El detalle de la evolucién de fos movimientos de las inversiones en inmovilizado intangible y material, entre 31 de
diciembre de 2022 y 202| es el siguiente:

LI HiHHE

Intangible Aleak | Redisificacionss Bajas

Inmovilizado Intangible  41.312 8.645 - 49.957
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Amortizaciones 817 (7.620) - (8.437)

Saldo Final 40.495 1.025 - - 41.510

HERHHH s
Materizl Altas  Reclasificaciones Bajas
Mobiliario 42.120 (15.498)  26.621
Amortizacionas {1.995) 411 (1.584)
Saldo Final : 40.125 - (15.087)  25.037

Inmovilizado Movimientos
31-die-21 - 31-dic-22
Intangible Alray Reclasificacionas Bizjas
Inmavilizado Intangible 41.312 8.645 - 49,957
Amortizaciones 817) (7.620) - {8.437)
Saldo Final 40.455 1.025 - - 41,520
31-dic-21
Material Al Rechisificaciones Bajus
Mabiliario - 42.120 (15.498) 26.621
Amortizaciones - {1.995) 411 (1.584)
Saldo Finat - 40.125 . (15.087) 25.037

6. Inversiones inmobiliarias

El detalle de la evolucidn de los movimientos de las inversiones inmobiliarias, entre 31 de diciembre de 2022 y 2021
es el siguiente:

3i-dic-21 - 31-clic-22
Al

Inmobiliarias Retlisificacines Bajas
Terrenocs 601433519 24.209.587 - (14.892.963) 69.750.143
Construcciones 15.312.009 12.798.565 - (4.872.959) 23237615
Construcciones en curso 302.686 2215700 - (2.515.241) 3.145
Amortizaciones {376.020) (459.219) - 160.566 (674.673)

Salde Final 75.672.194 38.764.633 . (22.120.598) 92.316.230

A 31 de diciembre de 2022, las altas se refieren a la compraventa de 74 inmuebles de caricter residencial, Asimismo,
del total de altas registradas, 1.172.323 euros corresponden a mejoras realizadas en las inversiones inmobiliarias.

Durante el ejercicio 2022 se han preducido:

- 5 Ventas de inmuebles a terceros por un importe total de 3.653.400 euros

- 6 Retractos por importe total de 944,621 euros

- 59 Traspasos de inmuebles de Inversa Prime SOCIMI S.A. a Almagro Barric de Salamanca 5.L mediante
aportacion no dineraria para dos ampliaciones de capital en Almagro Barrio de Salamanca S.L por importe
total de 18.392.310 euros
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La cartera actual de inmuebles de IPS asciende a un total de 179 inmuebles.

A 31 de diciembre de 2021, las altas se refieren a la compraventa de 107 inmuebles de caracter residencial. Asimismo,
del total de altas registradas, 170.457 euros corresponden a mejoras realizadas en las inversiones inmobiliarias.

A 31 de diciembre 2021, la Sociedad ha procedido a la baja de balance de tres activos inmabiliarios, por venta:

- Venta del inmueble E10004: que ha generado un beneficio por enajenacién de 43.672 euros.

- Aportacién no dineraria del inmueble Ayala 84 al capital de la sociedad Almagro Barric de Salamanca, S.L. como
capital en el momento de constitucién y que ha generado un resultado de [19.898 euros. Posteriormente, la Sociedad
ha traspasade mediante compraventa la plaza de garaje asociada a dicho inmueble.

El detalle del coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias entre 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el
siguiente:

Valor Razonable Activos 31/1272022 31/12/2021
VNC Total 92.316.230 75.672.194
Construcciones en curso (3.145) (302.686)
VNC Activos en cartera 92.313.085 75.369.508
Valor Razonable 125.644.167 104.354.183
Revalorizacion de Cartera 36% 38%

El Valor Razonable de los inmuebles propiedad de a Sociedad ha sido determinado sobre la base de valoracion llevada
a cabo por expertos valoradores independientes, bajo normativa RICS de cara a anticipar reducciones del valor de
sus activos inmobiliarios. E! (ltimo informe de valoracién de fecha 31 de diciembre de 2022, refleja una valoracion
total de Ja cartera un 36% por encima del valor neto contable de sus inversiones (38% a 31 de diciembre de 2021).

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

A 31 de diciembre de 2022 y 2021, la cifra de negocios de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias proviene de ingresos
derivados de rentas de estas inversiones inmobiliarias {Nota 17), asi como de otros ingresos de explotacion.

El importe total de los cobros futuros minimos por los arrendamientos operativos no cancelables es el siguiente:

Cobros (€) A31/12/2022 A 31112/202¢
En un afio 2195727 1.923.182
Entre uno y dos afios 1.767.254 1673378
Entre dos y tres afios 1.504.608 1.534.751
Entre tres y cuatro afios 1.402.315 1.201.174
Entre cuatro y cinco afios 1.301.950 |.117.407
Mds de cinco afios 4.344.688 3413.192
TOTAL 12.516.543 10.863.084

La sociedad reconoce sus ingresos en funcion de las rentas de mercado y la duracién estimada del alquiler de los
inmuebles.

En garantia de la financiacién obtenida durante el ejercicio 2022 fa Sociedad ha garantizado dicha financiacién mediante
hipotecas inmobiliaria sobre los inmuebles detallados en la nota 12.

a)Fianzas constituidas a largo plazo
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El valor total depositado en organismos publicos de comunidades auténomas a 31 de diciembre de 2022 es el
siguiente:

: el B Deposito a Depdosito a
Riafizas Consgaidas sl Vs 13027 3111272021
Depdsito 156.759 142.211

b} Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

A 31 de diciembre 2022 y 2021 la Sociedad no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero.

c) Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciembre 2022 y 2021, la Sociedad no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en Balance y
totalmente amortizados.

d)  Seguros

La Sociedad tiene contratada varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estin sujetos los elementos de las
inversiones inmobiliarias.

e)  Bienes bajo arrendamiento operativo

La Sociedad cbtiene rentas del arrendamiento de sus inversiones inmobiliarias.

7. Inversiones en empresas del grupo a largo plazo

Los importes y variaciones experimentadas durante el ejercicio finalizado a 3| de diciembre de 2022 por las partidas
que componen este epigrafe son los siguientes:

2022 Deteriores/
Saldo a Saldo a

Instr'ume[ltos de 3141212024 (b 31/12/2022
patrimonio

Atmagro Barrio de

400.000 18.396.710 18.796.710
Salamanca, S.L.

Total 400.009 18.396.710 18.796.710

La sociedad Almagro Barrio de Salamanca, S.L. fue constituida ¢l 9 de junio de 2021, La sociedad tiene como objeto
la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. Se ha constituyé en
2021 con un capital y prima de emision de 400.000 euros mediante aportacién no dineraria de un inmueble por parte
de Inversa Prime. En el ejercicio 2021, ka Sociedad solicitd su acogimiento al régimen especial de SOCIMI.

Las altas del ejercicio 2022 se deben a dos ampliaciones de capital con aportaciones no dinerarias por importes de

4.728.700 euros en noviembre 2022 y 4.469.655 euros en diciembre 2022 ambas con prima de asuncién de un euro
por titulo. El porcentaje de participacion se mantiene en el 100%.

Los importes del capital, reservas, resuliado del ejercicio y otra informacion de interés de las participadas, a 31 de
diciembre de 2022 es como sigue:

PATRIMONIO NETO

Resultados

A3l de negativos Otras Resultado Valor en

2 : Prima de = :
diciembre Capital bty Reservas de aportaciones del libros de a
asuncion

de 2022 ejercicios de socios ejercicio  participacion
anteriores
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Sociedad
Almagro

ga"“’ % 9398355 9398355 - - (158.719) 18796710
alamanca,

S.L

9.398.355 9.398.355 - - (158.719) 18.796.710

Las diferencias entre los valores patrimoniales y los valores contables estin cubiertas por las plusvalias
tcitas existentes en la sociedad participada. Estas plusvalias estan soportadas principalmente por las tasaciones de sus
activos inmobiliarios.

El detalle de las participaciones y sus porcentajes a 3| de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 es el
siguiente:

Fraccion de capital Derechos de voto

Forma & % % &

Mombia el juridica Actividad Directo Indirecto Directo Indirecto

Almagro Barrio de Madrid  SL.  Inmobiliaria  100% . 100% .
Salamanca, S.L

La sociedad participada no cotiza en Bolsa.

8. Inversiones Financieras a largo plazo
En este epigrafe se reflejan las fianzas depositadas en organismos publicos autonémicos asi como dos imposiciones a
plazo fijo por importe de 434.000 euros (168.000 al 31 de diciembre del 2021} que se refiere a la pignoracién bancaria
sobre imposicion a plazo fijo que ha emitido la entidad financiera para la concesion de préstamos.

9. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
La Sociedad ha concedido un crédito a corto plazo a la sociedad Almagro Barrio de Salamanca, S.L. cuyo importe a

cierre del ejercicio 2022 asciende a de [.393.708 euros (63.044 al 3| de diciembre de 2021).

10. Inversiones Financieras a corto plazo

a) Ouros activos financieros:

La sociedad cuentz a 3| de diciembre de 2022 y 2021 con unos depésitos en concepto de garantia de cobro segin
el siguiente desglose:

Banco Saldo a 31/12/2022 Saldo a 31/12/2021
Orros activos financieros 352992
Total - 352,992

Las partidas recogidas en este epigrafe en el ejercicio 2021 corresponden 2 imposiciones requeridas por los bancos
por emisién de aval sobre pagos aplazados en tres inmuebles (Vallehermose |, Fuente del Berro | y Pacifico 2).

b) Imposiciones a Corto Plazo:

La sociedad cuenta a 31 de diciembre de 2022 y 2021 con unas imposiciones a plazo fijo segln el siguiente desglose:

Banco
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Saldo a Saldo a
31142022 IR0
Abanca 92,839
Bankinter 456.073 300,073
Sabadell 100.000 100.000
Total 648.912 400.073

Estas imposiciones corresponden a:
- Pignoraciones bancarias sobre imposiciones a plazo fijo que han emitido los bancos para la concesién de los
préstamos de determinados actives que deberan ser vigentes mientras el préstamo hipotecario no sea
cancelado. Se renuevan anualmente.

| 1. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes,

La composicién de este epigrafe a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Salde a Saldo a

31/#2/2022 31/E2/2G21
Bankinter 3.211.522 8.406.387
Sabadell 371.338 51.9%7
Santander 1.051.210 333309
Rentad 419.431 17.460.395
Caixa 16.627 456.418
BBYA 29,827 -
Abanca 582341 -
Andbank 497.723 -
Banca Pueyo 806.857 -
Total 6.986.876 26.708.506

12. Analisis de Instrumentos Financieros

a) Anailisis por categorias

Este apartado incluye el valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracion de “nstrumentos financieros”

El Analisis de Instrumentos Financieros es el siguiente;

Activos financieros a largo plaze

Cioste Coste amartizads

317122022 31LE2/2021 3E/12/2022 3111272021

Participaciones en empresas del grupo 18.796.710 400.000

Fianzas constituidas a largo plazo - - 156.759 142211

Imposicicnes a largo plazo - - 434.000 168.000
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Activos financieros a largo plazo

Activos financieros a corto plazo

Coste Coste amortizado
Acthia 112202 31/12/2021 322022 3111242021
Anticipo a Proveeedores - 73.593 167.029
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - 60.352 29.581
Créditos a empresas del Grupo - 1.393.708 63.044
Otros Activos financieros - 352992
Imposicicnes a corto plazo - 648.912 400.073

Pasivos financieros a largo plazo

Coste amortizado

3111272022 311212021

Proveedores de inmevilizado 4.697.704 2.656.490
Deuda con entidades de crédito 14.825.218 I1.137.133
Otros pasivos financieros 188.915 122.661

Pasivos financieros a corto plaze

Coste amortimado

Paslvo 31/12/2022 317122021
Proveedores de inmovilizado 1.348.334 1.042.907
Proveedores 249536 "
Proveedores empresas del grupo 461178 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 70.384 1.454.48%
Deudas con entidades de crédito 3.558.453 1.965.265

a) Analisis por vencimientos

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, los importes de los instrumentos financieros con un
vencimiento determinado o determinable clasificados por afio de vencimiento y en términos nominales son los
siguientes:
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INI1I022

ACTIVOS { posteriores
FINAMCIEROS

Activos financieros a

coste amortizado:

- Deudores comerciales 60.352 . : - - 60.352

- Anticipos a 71593 ) 5 . - 73,593
proveedores

-Créditos a empresas del 1,393,708 1.393.708
Grupo

- Imposiciones 648.912 84.000 350.000 1.082.512
- OTIC_)S actives - 156.759 156.75%
financiercs

Activos financieros a

coste:

Parteipaciones ar - - - 18.796.710 18.796.710

crprety del grupo

TOTAL ACTIVO

2.176.565 - - 350.000 18.953.46% 21.564.034

FINANCIEROS

317122021

ACTIYOS L] 13 1014 028 2026 posteriores Total
FINANCIEROS

Activos financieros a

coste amortizado:

- Peudores comerciales 29.581 : - - - - 29.581

- Anticipos a 167,029 - - - - 167.029
proveedores

~Créditos a empresas del 63.044 . - - - - 63.044
Grupo

- Imposiciones 400.073 168.000 - - - - 568.073
~Juasacdvos 352992 - - - - 142211 495203
financieros

Activos financieros a

coste:

Participaciones en . . _ R - 400.000 400.000

mrmpravas del grupo
TOTAL ACTIVIRS
FINANCIEROS

1.012.719 168.000 . 542.211 1.722.930

3171272022 \
2023 1074 2025 2024 2017 posteriores Total

PASIVOS FINANCIEROS

Pasivos financieros a coste

armortizado:

Proveedores 249.536 - - - - - 249,536

Proveedores empresas del grupo 462.178 - L - 462.178

Acreed. Comerc. y otras cuentas 2 70.384 ) ) . R 70.384

pagar

Deudas con entidades de crédito 3.558.463 1.662.36% 3.699.877 3.603.948 3.326.071 10.532.953 28.383.681

Proveedores de inmovilizado 1.348.334 1.187.652 835.416 719.368 622235 1.333.033 6.046.038

Otros pasivos financieros a fargo 188.915 188915

plazo

TOTAL PASIVOS
FINANCIEROS

5.688.895 4.850.021 4,535.293 4323316 3.948.306 12.054.901  35.400.732

132021
1013 024 1025 2026 posteriores Total

PASIYOS FINANCIEROS

Pasivos financieros a coste
amortizado:
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Acreed. Comerc. y otras cuentas a

1.454.480 - . : 1.454.480
pagar
Deudas con entidades de crédito 1.965.265 1,992.053 2.017.699 2.046.854 1.760.041 3.320.487 13.102.398
Proveedores de inmovilizado 1.042.907 787854 657.086 374283 292.951 554.316 3.709.397
Otros pasivos financieres a largo . _ 122,661 172661

plars

TOTAL PASIVOS

4.462.652 2.779.907 2.674.785 2.421.137 2.052.992 3.997.464 18.388.936

FINANCIEROQS

b} Pasives financieros — Otros Pasivos:

En la cuenta de otros pasives financieros a largo plazo y corto plaze se recoge el importe de compra diferido y no
pagado a los vendedores por el siguiente importe:

Proveedores de
inmovilizado

Saldo a

Saldo a 3141212021
a Largo Plazo 3141212022

Total 4.697.704 2.666.490

Proveedores de

inmovilizado Saldo a Saldo a

314112/2022 311212021

a Corto Plazo

Total 1.348.334 1.042.907

<) Pasivos financieros — Deuda bancaria:

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 los saldos de este capitulo se corresponden con el saldo vivo
de préstamos con garantia hipotecaria sobre determinados inmuebles de la Sociedad dominante, que se detallan a
continuacién junto con la activacion de gastos de formalizacion de las operaciones hipotecarias:

Bankinter E10005 01/06/2018 743.098 870.368
Sabadell E10001 01/0772018 12 190.662 213.868
Bankinter E10006 01/07/2018 I5 160.785 222522
Sabadell EI10002 0l1/12/2018 7 0 406.614
Sabadell EI0010 0l1/12/2018 T 95.366 126.066
Sabadell EI0014 01/02/2019 7 133.870 174417
Santander Ef0008 01/03/2019 7 36.214 39.357
Sabadell EI0012 01/03/2019 7 ¢ 200.350
Santander EI0015 01/03/2019 T 110.268 144.196
Banldnter E10026 01/03/2019 15 429,656 460.528
Sabadell EI0013 01/05/2019 ¥ 228.806 293270
Sabadell E10016-24 01/09/2019 7 239527 301.159
Santander E10027 01/09/2019 7 53.572 67.857
Sabadell E10028 01/09/2019 7 277.061 348.351
Santander E10029 01/09/2019 7 315515 401.339
Bankinter E10032 01/10/2019 7 286.641 356.979
Sabadell E10030 01/12/2019 7 }15.739 134.310
Bankinter E 0053 01/02/2020 10 739.689 827.665

Santander EI0067 017122020 7 354.931 422945
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2.265.775

Santander
Santander
Santander
Santander
Bankinter
Sabadell
Bankinter
Sabadel
Sabadelt
Bankinter
Bankinter
Bankinter
Andbank
Andbank
Bankinter
Abanca
Bankinter
Bankinter
Bankinter
Andbank
Bankinter
Pueyo
Andbank
Sabadell
Bankinter
Pueyo
Pueyo
Pueyo
Abanca
BBVA
BBVA,
Bankinter
Bankinter
BBVA
BBVA
Bankinter
Bankinter
Santander
Bankinter
Bankinter

Santander

E10068
EI0071
E10072
E10079
E10081
E10085
E10083
Et0093
E100%4
E10097-98
EI0095
EI0i23
EI0035
EIDI26
EI0E32
EI0149
EI0134
EI0145
EIGI47
EI0152
EI0190
EI10185
EI10189
Pack Sabadell
El0i50
ElO!84
Ei0201
E10202
E10239
EI10193
El0198
E10205
E10222
EI0235
E10236
E10245
E10254
E10034
E10083
E10246
E10247

01/12/2020
01/01/2021
01/01/2021
01/02/2021
01/03/2021
01/03/2021
01/05/2021
01/08/2021
01/08/2021
01/08/2021
01/10/2021
0171172021
01/01/2022
01/01/2022
01/01/2022
01/0272022
01/0372022
01/03/2022
01/03/2022
0110372022
0110372022
0110412022
01/0472022
01/05/2022
01/06/2022
0170672022
01/06/2022
01/06/2022
01/0%/2022
0171172022
01/11/2022
oL/1172022
01/11/2022
/1172022
Ol1/2022
0171172022
011172022
01/12/2022
01/12/2022
01/12/2022
01/12/2022

7
7
7
T

10

1.901.416
735211
441.546
220888
176.321
496.792
936.630
151.930
130.524
448.523
187.536
351.012
411.834
400,787
298.143
224982
1.036.783
958.878
1.380.435
476936
1.306.765
305.060
736927
652.474
2.131.429
179.753
213.969
132.719
475537
185.211
160.682
696.525
720.843
448.401
199,289
856.593
1.240.419
490.779
586.860
542.980
382221

L

874551
524.731
212.663
196.249
553.205
1.040.262
178.258
153.142
496.626
207.244
387.531
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Del total de la cartera hipotecaria en la Sociedad dominante 2 31 de diciembre de 2022, 13 préstamos son a tipo
variable referenciados 2l Euribor 6M/12M con un diferencial que oscila entre el 1,00% y el 1,55%. Los 45 préstamos
hipotecarios restantes se encuentran formalizados a un tipo fijo que oscila entre el 1,00% y el 2,90%.

El importe de gastos de formalizacién de operaciones hipotecarias durante el ejercicio 2022 asciende a | 40.963,40
euros.

d) Periodificaciones;
Se encuentra periodificado el importe de las rentas futuras de los distintos inmuebles sufragados por el vendedor en
el momento de [a firma, por el uso de la vivienda de forma vitalicia. El precio de la escritura contiene este anticipo

implicito en la medida que es una obiigacién/carga que tiene la Sociedad hasta el fallecimiento del vendedor/inquilino
vitalicio.

A continuacién, detallamos las periodificaciones existentes a 3| de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021:

Activo 311122021 Altas Bajas 31112/2022
E10001 (46.503) - (46.503)
E10006 {180.150) (180.150)
£10033 (3.410) - (3.410)
£10053 {101.462) {101.462)
E10085 {206.264) - (206.264)
Total (537.789) - (537.789)

£3. Capital social

a) Capital social y prima de emision:

El Capital Social de la compaiiia se constituyé inictalmente por 3.000 euros, y estaba formado por 3.000 participaciones
ordinarias acumulables e indivisibles, con un valor nominal de un eurc cada una, numeradas del 1 al 3.000 ambos
inclusive.

Con fecha 5 de diciembre de 2017, la Sociedad llevé a cabo una ampliacién de capital, mediante la emisién de 3.710.000
nuevas participaciones, numeradas correlativamente del niimero 3.001 a la 3.713.000, ambos inclusive, emitidas y
asumidas a valor nominal, es decir, sin prima de asuncién, siendo, por tanto, i cifra del Capital Social resultante, tras
el aumento de 3.713.000 euros.

Con fecha |9 de febrero de 2018, se acordd en junta universal de accionistas una segunda ampliacién de capital. Dicha
ampliacién se formalizo 2 fecha 30 de julio de 2018, siendo el capital resultante 9.339.500 Euros, segln se recoge en
las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 1.988, inscrita con misma
fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccion 8, Hoja M-648129.

Adicionalmente, el 30 de julio de 2018, se acordd una ampliacién de capital no dineraria por importe de 13.154 Euros,
siendo el capital resultante de 9.352.654 Euros, dicha ampliacién se realizé con una prima de emision de 1.000,44
Furos, segiin se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo
1.989, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccién 8, Hoja M-
648129

Con fecha | de agosto de 2019, se cerrd una tercera ampliacion de capital dineraria por importe de 16.350.000 Euros,
siendo el capital resultante de 24.352.654,00 Euros. Dicha ampliacién se realizé con una prima de emisién de 1.350.000
Euros, segln se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo
2017, inscrita el 9 de septiembre de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 38.483, Folio 10, Seccién 8, Hoja
M-648129.

Con fecha 28 de octubre de 2020 se cerré una cuarta ampliacién de capital mediante aportaciones dinerarias por

importe de 14.000.000 Euros. Dicha ampliacion se realizé con una prima de emisién de 1.960.000 Euros y siendo el
capital resultante 38.352.654 Euros, segiin se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos
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bajo el nimero de protocolo 3.1 16, inscrita el dia 5 de noviembre de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo
38.483, Folio 17, Seccion 16, Hoja M-648129.

Con fecha 6 de julio de 2021 se cerrd una quinta ampliacion de capital mediante aportaciones dinerarias por importe
por un importe efectivo total (nominal mas prima de emision de 0,25 euros por accion) de 50.000.000 de euros.

El capital a cierre del ejercicio se encuentra totalmente suscrito y desembelsado, la Sociedad cuenta con 818
accionistas, solamente uno de ellos con un porcentaje superior al 10%, y tres con un porcentaje entre 5% y el 10%.

El conjunto de accionistas con un porcentaje superior al 5% de la Sociedad representa un 41% del capital total

De acuerdo a la informacién proporcionada, los principales accionistas de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022 con
un porcentaje de participacion directa o indirecta superior al 5% del Capital Social de la Sociedad, son los siguientes:

Accionistas con participacion superior al 5% 31-dic-22 31-dic-21

Ibervalles SGCIMI S.A. 23,86% 21,55%
Onchena S.L. 6,51% 5,46%
Aligrupo Business Opportunities, S.L. 555% 5.55%
Preventiva &ompaﬁiﬁ de Seguros y Reaseguros, SA 5,00% 5.00%
TOTAL 40,92% I7.56%

b) Acciones Propias:

El detalle de acciones y participaciones propias en el patrimonio neto es el siguiente:

N g N*® :
Acciones propias : Euros Valor acciones
acciones

Saldo 31 de diciembre de 2021 199.677 199.978 1,00
Adquisiciones 495.140 683.817 1,38
Ventas (110.412) (139.621) 1,26

Saldo a 31 de diciembre de 2022 584.40% 744.174 “

A 31 de diciembre de 2022 la Sociedad dominante tiene 584.405 acciones en autocartera, adquiridas por un valor
medio de 1,27€/acc., siendo su coste de adquisicion de 744.174 Euros (199.677 acciones a un precio medio de
1,00€/acc., siendo su coste de adquisicion de 199.978 a 31 de diciembre de 2021},

<) Distribucién del resultado

La distribucién del resultado de la Sociedad dominante a presentar a la Junta General de Accionistas es la siguiente:

0121 021
Base de reparto:
Pirdidas y ganancias 111500 (B0 47
Aplicacién:-
Reserva legal 23.390 -
Resultados negativos de ejercicios anteriores (2.502.428)
Dividendos 210511 -
TOTAL APLICACION 122,901 (2.502.428)

El 20 de junio de 2022, la Junta General de Accionistas aprobd, sin modificaciones, la propuesta de distribucion del
resultado de 2021,

|14. Débitos y partidas a pagar

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

32




‘I_INVERSA
INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. PRI ME

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en Euras)

Débitos y partidas a pagar 31/12/2022 3171212021
Mo corriente: 30.249.628 14.464.073
Deuda con entidades de crédito 24.825.218 11.137.133
Proveedores de inmovilizado 4,697,704 2.666.490
Fianzas recibidas 188.9E5 122.661
Periodificaciones 537.78% 537.789
Corriente: 5.837.468 4.498.493
Deuda con entidades de crédito 3.558.463 1.965.265
Proveadores de inmovilizado 1.348.334 1.042.907
Acreedores varios 70.384 37973
Proveedores empresas del grupo 462.178 1.103.45¢9
Proveedores 249536 313.048
Otras deudas con las administraciones publicas 148.573 35.841
TOTAL 36.087.094 18.962.566

15. Periodo medio de pago a Proveedores

El detalle de los pagos por eperaciones comerciales realizadas durante el gjercicio y pendientes de pago al cierre de
balance en relacién con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es el
siguiente:

Periodo Madio de Pago 2022 2021
Periodo medio de pago a proveedores 62 11
Ratio de operaciones pagadas 60 10
Ratio de operacicnes pendientes de pago 76 36

Importe {euros) 2021 011
Total pagos realizados 9.768.436 4.732.290
Total pagos pendientes 1.53%.080 82.668

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucion de 4 de febrero de
2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto de acreedores comerciales engloba las partidas de
proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos en el alcance de la
regulacién en materia de plazos legales de pagos.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, adicionalmente a
la informacién anterior, se indica la siguiente informacion:

Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo méaximo legal de pago a 1.637
proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 45%
Volumen (miles de euros) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo miximo legal de pago a proveedores 6.447.374
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 57,00%

16. Administraciones publicas y situacién fiscal

a) Administraciones piblicas

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2022 es el siguiente:
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Deudas con las Administraciones Publicas 31/12/2022 311122021

Deudores 28.052 3.391
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 28.052 3391

Acreedores 148.573 35.841
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 148.573 35.841

b) Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones de inspeccion

Segln establece la legislacién vigente, los impuestos ne pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que las
declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de
prescripcion de cuatro afios.

A cierre del ejercicio 2022, la Sociedad dominante tiene abiertos procedimientos de inspeccion de comprobaciones
por aplicacién de la reduccién del 5% de TPO en los siguientes activos {E10003, E10031, E}0035, E10065 y E100016-
E100024). En relacién 2 los mismos, los Administradores consideran que los pasivos que pudieran resultar de esta
revision no supondrian un impacto significativo en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022, por lo que no
se ha registrado ninguna provision por este concepto.

Como consecuencia, entre otras, de fas diferentes posibles interpretaciones de la legislacidn fiscal vigente, podrian
surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccién. En tode caso, los administradores consideran que
dichos pasivos, caso de producirse, no afectaran significativamente a las cuentas anuales,

Ciélculo del Impuesto de Sociedades
El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econdmice o contable, obtenido por la aplicacién de

principios de centabilidad generalmente aceptados, que nc necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal,
entendido éste como la base imponible del impuesto.

Impuesto de Sociedades 31711212022 31/12/2021
Resultado contable antes de impuestos 233.901 {2.502.428)
Ajustes fiscales 19.653 -
Base Imponible (resultado fiscal) 253.554 (2.502.428)
Base Imponible Régimen General 446,252 -
Impuesto de Sociedades 111.563 -

La Sociedad se acogid al régimen fiscal especial SOCIMI el |8 de julio de 2017. De acuerdo con la Ley | 112009 por
fas que se regulan las SOCIMI, e tipo de gravamen que se adopta para el Impuesto de Sociedades de las entidades
que hayan optado por la aplicacidn del régimen fiscal especial establecido en el apartado | del articulo 8 en esta Ley
serd el 0%,

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del | de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas
de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En
concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicic que no
se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afos previsto en el articulo
6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendrd la consideracién de cuota del impuesto
de sociedades y se devengari el dia de! acuerdo de aplicacion del resultado del gjercicio por la junta general de
accionistas u 6rgano equivalente. La autoliquidacién e ingreso del gravamen se deberd efectuar en un plaze de dos
meses desde el devengo.

17, Ingresos y gastos

La cifra de negocio de la Sociedad se ha generado integramente en Espafia.

3-dic-22 31-dic-21

hrporte izzto deda cifra de rogocan L1 &350 (245 2.25),78
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Ingresos por arrendamiento 2.154.960 1.262.251,78

Otros Ingresos de la explotacion 6.000

a) Ingresos por arrendamiento

La totalidad de los ingresos por arrendamiento de la Sociedad corresponde a ingresos por arrendamiento de las
inversiones inmobiliarias detalladas en la nota 6.

b) Otros ingresos de explotacién

La partida de otros ingresos de explotacién recoge una subvencién recibida por importe de 6.000 euros por
contratacién de personal.

c) Personal

Hasta el ejercicio 2021, la gestidn de la Sociedad era llevada a cabo integralmente por Almagro Capital Gestién, 5.L.
Para llevar a cabo su plan de crecimiento, la Sociedad ha contratado personal interno.

Gastos de Personal 31/12/2022 311212021
Sueldos, salarios y asimilados (109.736) (81.220)
Cargas sociales (§16.493) (11.808)

Total (126.229) (93.028)

El detalle de las personas empleadas por el grupo distribuidas por categorias es el siguiente:

MNiimero de personas empleadas a 31 de
diciembre de 2022

Hombres Mujeres Taotal

Técnico Superior | |

Qperarios/conserjes

Total

N? medio de
pers. con
N° medio de personas empleadas en el discapacidad
periodo >33%

empleadas en
el pericdo

d) Otros gastos de explotacién

El detalle de servicios exteriores a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Gastos de fa Explotzacion 31/12/2022 31/12/2021
Reparaciones y Conservacion (333.696) {232.111)
Servicios profesionales independientes (2.59 L.644} {2.245.232)
Primas de seguros {74.999) (19.862)
Servidios Bancarios y Similares (10.644} (14.824)
Suscripciones - (9.222)
Otros tributos (198.737) {78.537)
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Gastos de la Explotacion 31/12/2022 3171212021
Ajuste Negative IVA {955.264) {755.485)
Publicidad, propaganda y RRPP {165.905) {49.704)
Otros gastos - {23.189) (9.871)
Suministros {20,720} (7631}
Total (4.374.798) (3.422.479)

Dentro el epigrafe “Servicios de profesionales independientes”, se incluyen 1.356.637 euros en concepto de
comisiones de gestidn fija con Almagro Capital Gestién, S.L. y 455.124 euros en concepto de bonus de gestion (Nota
20).

€) Otros resultados

Otros Resultados 3141212022 314212021
Ingresos Excepcionales £32.262 1.706
Gastos Excepcionales ([5.015) (20.929)
Tatal 117.247 (19.223)

Los ingresos excepcionales se derivan principalmente del ingresos derivados de la indemnizacién del acuerdo de arras
formatizado entre IPS y un potencial vendedor de una vivienda, el cual no quisc finalmente llevar a buen términe fa
operacion y tuvo que indemnizar a la Sociedad.

Los gastos excepcionales se derivan principalmente del donativo realizado a 1a Fundacién Edad y Vida.

f) Resultados por enajenaciones de inmovilizado

En este epigrafe se recogen los beneficios derivados de las bajas de inversiones inmobiliarias descritas en a2 Nota 6.
g} Resultado Financiero

Los ingresos financieros det ejercicio se corresponden principalmente con los ingresos generados por dividendos
recibidos de la sociedad Almagro Barrio de Salamanca, correspondientes al resultado del ejercicio 2021:

Ingresos Financieros 31/12/2022 3171212021

Ingre=as Financieros | 803
Total 1.B03 .

Los gastos financieros tanto del ejercicio 2022 como del ejercicio 2021 se corresponden a los pagos de intereses de
los prestamos contraidos asi como a las comisiones de los mismos (368.764 euros y |91.392 euros respectivamente).

Gastos Financieros 3141242022 3141212021

Interaned de Prastunos Hipommearios (B8 Ti-d) {11352

Tatal {368.764) (£91.392)

18. Consejo de Administracion y alta direccion

El 6rgano de administracion compuesto por las siguientes personas con los siguientes cargos:

D. juan Bautista Jordano Pérez - Presidente y Consejero.

D. Enrique Isidre Rincdn - Vicepresidente y Consejero.

D. Luis de Ulibarri San Vicente - Consejero.

D. Francisco L.opez Posadas — Consejero.

Ibervalles SOCIMI S5.A. - Consejero.

Inverlo, S.L. - Consejero.

D. Rafael Canales Abaitua - Consejero.

Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad de Prevision Social a Prima Fija - Consejero.
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D. José Marfa Martin Gavin - Consejero.

D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier - Consejero.

D. Juan Romani Sancho - Secretario no Consejero.

D. Luis Fefipe de los Rios Lorenzo - Vicesecretario no Consejero

a} Retribuciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccidn

En la Junta General Extraordinaria del dia 14 de diciembre de 2020 se aprobé en el ejercicio 202! remunerar la
posicién de Presidente del Consejo de Administracion, asi como la de los Consejeros Ejecutivos (consejeros
miembros de las comisiones delegadas). A cierre del ejercicio 2022, el importe total devengado por estas
remuneraciones ha ascendido a 247.333 euros (124.692,74 euros en 2021).

La suma de dichas remuneraciones no puede exceder del 0.25% del dlimo Met Asset Value (NAV) del Grupo
aprobado.

Los Administradores no devengan sueldos ni dietas.

El Consejo de Administracion lo componen ocho representantes de los accionistas con mayor participacidn directa
e indirecta y dos consejeros propusstos por la Sociedad Gestora {Almagro Capital Gestién, S.L.).

No se han devengado primas de seguro asociados a ninguno de los administradores ni existen anticipos o créditos
asociados a los mismos.

A 31 de diciembre de 2022, no existe personal considerado como Alta Direccién de acuerdo a la siguiente definicion:

¢ Ejercicio de funciones relativas a los objetivos generales de la Sociedad: Planifica, dirige y controla las
actividades de la Sociedad, de forma directa o indirecta.

e Llevar a cabo sus funciones con autonomiz y plena responsabilidad, solo limitadas por los criterios e
instrucciones directas del titular/titulares juridicos de la Sociedad o de los 6rganos superiores de gobierno y
administracion que representan a dichos titulares.

o las decisiones clave de planificacion, direccién y control de la Sociedad, asi como la toma de decisiones que
afectan 2 las politicas econémicas y estratégicas, son tomadas por el Consejo de Administracion.

b) Participaciones, cargos y actividades de los miembros del Consejo de Administracién

E! articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de
julio, impone a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracion y, en su defecto, a los otros
Administradores o a la Junta General cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el
interés de la Sociedad.

Igualmente, los Administradores deben comunicar la participacion directa o indirecta que, tanto ellos como las
personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo, andlogo o complementario
género de actividad al que constituya el objeto social, y comunicarin igualmente los cargos o las funciones que en ella
eierzan.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del Real Decreto Legisiativo 1/2010, de 2 de julio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, a 3| de diciembre de 2020, de la informacién

disponible por la Sociedad y la que ha sido comunicada por los Administradores y personas vinculadas a ellos, no han
incurrido en situaciones de conflicto, ya sea directo o indirecto, con el interés de la Sociedad.

19. Otra informacién
a) Pasivos contingentes

La sociedad no tiene presentados avales ni compromisos de compra de activos fijos. No ha concedido créditos ni
anticipos ni se han contraido obligaciones en materia de pensiones ni de seguros de vida con sus administradores.
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20. Otras operaciones con partes vinculadas:
a) Transacciones con partes vinculadas

Durante el ejercicio 2022 y 2021 se han realizado las siguientes transacciones con partes vinculadas:

Almagro Capital Gestion, S.L.

Hacen referencia a transacciones vinculadas al contrato de gestion. Almagro Capital Gestion, S.L. (anteriormente
Orfila Management, S.L) lleva a cabo la gestién del Grupo y es remunerada anualmente con un importe fijo y un
importe variable sujeto al cumplimiento de determinados indicadores de funcionamiento del Grupo. El contrato de
gestién con Almagro Capital Gestion, SLL. fue renovado en 2021 y la remuneracién devengada corresponde a los
nuevos términos del mismo.

Comision con Almagro

Canital Gestid. SIL. 31/12/2022 31/12/2021
Total 1.811.761 1.583.568
Comision de Gestién - Fijo 1.356.637 653.103
Comision de Gestion - Bonus 455.124 930465

Senior Tech S.L.

Hacen referencia a transacciones vinculadas al contrato de prestacion de servicios de intermediacién en la
compraventa de inmuebles para la Sociedad:

Senior Tech, §.L. 31/12/2022 3141212021

Total 817.120 321.694

Prestacion de Servicios de

Ny 817.120 321.694
Intermediacién

IRG 10 Servicios Corporativos S.L.

Hacen referencia a transacciones vinculadas al contrato de prestacién de servicios de asesoramiento en la implantacion
del ERP y de prestacién de servicios contables:

IRG 10 Servicios Corporativos , S.L. 3110212022 31/E2/2021

Total 151.83¢9 77.492
Consultoria Implantacién ERP - 29412
Prestacion de Servicios Contables 151.839 48.080

b} Saldos con partes vinculadas

La Sociedad cuentz con saldos pendientes vinculados al contrato de gestidn con Almagro Capital Gestion, S.L. en
concepto de comision de gestion variable, que se encuentra devengada pero pendiente de pagar:

Cuentas a pagar con Almagro Capital Gestién, S.L. 3171212022 3111272021
Total 455.124 930.455
Comision de Gestién - Fijo -

Comisién de Gestién - Bonus 455.124 930.465

El 100% de la comision devengada a 31 de diciembre de 2022 se debe a [a provision del bonus correspondiente al afio
2022,
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La Sociedad cuenta con saldos pendientes vinculados al contrato de intermediacién con Senior Tech, 5.L. en concepto
de intermediacién en la compraventa de inmuebles, que se encuentra devengada pero pendiente de pagar:

Cuentas a pagar con Senior Tech, S.L. 3141272022 311272021
Total 4.365 172,994
Servicios de Intermediacion 4365 172994

La Sociedad no contaba a cierre de! ejercio 2022 saldos pendientes de pago viculados a los contratos de prestacién
de servicios con IRG10 Servcios Corporativos S.L.
21. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022 y el 31 de diciembre de
2021 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y su red son los siguientes:

2022 2021

Pw(C PwC
Servicios de auditoria de cuentas 32.500 29.000
Otros servicios distintos de cumplimients normativo - .
Servicios fiscales -
Otros servicios exigidos por la normativa - -
QOtros trabajos de verificacion realizados por ¢l auditor - 47.000
Otros servicios prestados por el auditor 10.000 22.000

Otros servicios prestados por entidades de la red del auditor

42,500 98.000

22. Medio Ambiente

Se considera actividad medicambiental cualquier operacién cuyo propdsito principal sea la minimizacion del impacto
medioambiental y la proteccién y mejora del medio ambiente.

Las operaciones globales de la Sociedad se rigen por leyes relativas a la proteccién del medio ambiente ("leyes
medioambientales”). La Sociedad considera que cumple sustancialmente tal ley y que mantiene procedimientos
disefiados para fomentar y garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, la Sociedad no ha precisado realizar inversiones de caricter medioambiental, ni ha incurrido en
gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se ha considerado necesario registrar provisién para riesgos y gastos de
caracter medicambiental al considerar que no existen contingancias relacionadas con la proteccion y mejora del
medio ambiente.

23. Contingencias y compromisos

No existen contingencias ni compromisos aplicables a |2 Sociedad a 31 de diciembre de 2022 nia 31 de diciembre de
2021,

24. Hechos posteriores al cierre

A juicio de los administradores, no se ha puesto de manifiesto ningin asunto que pueda tener algin impacto
significativo en las cuentas anuales con posterioridad al ejercicio terminado el 3! de diciembre de 2022.
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

ANEXO I:

L

INVERSA

— P F

M E

Datos de los inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre

de 2021.

El detalle de los datos de los inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2022 es como sigue:

#

EIGO0]
E10003
EI0005
E10006
EI0007
EI0008
EI0009
EI00(0
Ei0013
E100+4
EI0Q15
EI0C16
EI0017
EI0018
EI0019
EI10020
E10021
E10022
E10023
E10024
E10025
E10026
E10027
E10028
E10029
E10030
E10032
E10033
E10034
E|0035
EIQ037
E10038
E10039
E10040
EI0042
E10047
E10050
EI10051

Ubicacion
GOYA
ARAPIHLES
PRINCESA
RECOLETOS
CHOPERA
LAVAPIES
LAVAPIES
PALACIO
IBIZA
BERNABEU
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINGS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINGCS
CUATRO CAMINGS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINGS
CHUECA
GOYA
BARRIO DEL PILAR
ALMAGRO
ALMAGRO
GUINDALERA
ALMAGRO
GAZTAMBIDE
VALLEHERMOSO
IBTZA
CUATRO CAMINGS
CUATROC CAMINGS
CASTELLANA
CASTELLANA
PALOS DE MOGUER
ARAPILES
CASTELLANA
CASTELLANA

Localidad

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

Fecha de
Compra

26/07/2017
P1/12/2017
04/07/2018
30/07/2018
14/09/2018
14/09/2018
14/09/2018
0l1/10/2018
28/01/2019
01/02/2019
190312019
20/03/2019
2010372019
201032019
2010312019
2010372019
20/0312019
2010372019
20/03/2019
2010372019
22032019
2810372019
2310512019
31/05/2019
271062019
10/071201%
13/09/2019
25/09/2019
03/10/2019
05/11/2019
20/1272019
20/1202019
26/12/2019
26/1272019
3071212019
30/12{2019
14/01/2020
17{01/2020

Tamanio m?

217
1499
498,91
137
54
66
66
153
207
104
152
179,24
3451
60,88
58,24
57,42
58,24
5742
58,24
57,42
40
304
106
198
305,6
160
3056
133
245
289
Hé
(RIS
51,2
55
56
231
514
66
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

Ubicacion

Localidad

Fecha de
Compra

Tamafio m?

EI0053
E10054
EI0055
EI0056
EI0057
E10058
EI0059
E10060
Ei0061
E10062
E10064
E10065
EI0066
E10067
E1G068
E10069
E10071
E1G072
EI0073
E10074
E10075
EI0076
EI0077
EI0078
EI0079
E 0080
El1008

E D083
E10084
E10085
E10086
E10087
E10088
E10091
E10092
E10093
Et0094
E10095
E100%6
E10097
EI0098
EI0[00
EI0102
EI0103
EIQI04

GOYA
GOYA
PUERTA BONITA
PUERTA BONITA
RIOS ROSAS
VALLEHERMOSO
IMPERIAL
IMPERIAL
MARROGQUINA
PINAR GEL REY
ALUCHE
VALDEACEDERAS
PALQS DE MOGUER
Cuzco
NUEVA ESPARA
SAN FERMIN
JERONIMOS
GOYA
PALACIO
PALACIO
PALACIO
PALACIO
PALACIO
PALACIO
BERMNABEU
VENTAS
LISTA
CHUECA
CONCEPCION
FUENTE DEL BERRO
RECOLETOS
VALLEHERMOSO
CASTELLANA
JERONIMOS
HUERTAS
CIUDAD JARDIN
ARAPILES
PACIFICO
PRINCESA
RECOLETOS
RECOLETOS
LISTA
IBIZA
1BIZA
MARROQUINA

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrd
Madrid
Madrid
Madrid

06/02/2020
20/02/2020
25/02/2020
25/02/2020
25/0172020
25/02/2020
25/02/2020
25/02/2020
10/0372020
1 3/05/2020
08/06/2020
2071172020
3074172020
04/12/2000
| 7/1272021
217122020
0810172021
20101712021
12/02/2021
§2/02/2021
12/02/2021
12/02/2021
12/02/2021
12/02/2021
22/02/2021
03/03/2021
05/03/2021
15/03/2021
15/03/2021
18/03/2021
25/03/2021
07/04/202 |
2210412021
13/0%/2021
21/09/2021
06/05/2021
06/05/2021
2110572021
3140572021
Q110612021
01/06/2021
|6/06/2021
67062021
§6/06/2021
29/06/2021

266
139
61

166
228
157
127
94
&5
121

223
1ol
337
163.6
142
)
88,86

404
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 3t DE DICIEMBRE DE 2022

{Expresada en Euros)

#

EIQI05
EI0I06
EI0167
EI0108
El0i09
EICHID
E10E11
EI0112
EIQVI3
EI0114
EIOLI5
ElOlI6
EI01I8
EIONS
EIO120
El0I21

EI0123

EI0124
EI0125
EI0126
E10127
E10128
E10132
EI0134
EIG135
EI0I36
EI0I37
EI0I38
EI0I39
EIGi4)
Ei0i43
EIGi45
Eii46
Ei0147
EIQI4B
EIDi149
E10150
EI0151

EI0152
El0I56
Ei0158
El0160
El0167
EI0170
EI0172

Ubicacion
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARRCOQUINA
MARRQQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA

TRAFALGAR
TRAFALGAR
GAZTAMBIDE
VALDECABANAS
ACACIAS

ATALAYA

ST GERVASY -
GALVANY

NUEVA ESPANA
C. NACIONES - CORRA.
ARAVACA
GAZTAMBIDE
GAZTAMBIDE
EL VISO
EL VISO
FUENTELARREINA
DT. POBLATS MARITIMS
DT. EL PLA DEL REAL
ESQUERRA EIXAMPLE
ESQUERRA EIXAMPLE
ESQUERRA EIXAMPLE
VALLCARCA | ELS PENI
CASTELLANA
CASTELLANA
CASTELLANA
CASTELLANA
GUINDALERA

RIOS ROSAS

RIO REAL - LOS
MONTEROS

GOYA
PALOS DE MOGUER
PUERTA DEL ANGEL

DELICIAS
FUENTE DEL BERRO
TRIANA
LA ARENA

Localidad

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madnid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

Barcelona

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Valencia
Valencia
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Madrid
Madnd
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Malaga
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Sevilla

P. Asturias

Fecha de
Compra

26/06/2021
26/06/2021
26/06/2021
26/06/2021
26/06/202 |
26/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
2110772021
23/07/2021
04108202 1
30/08/2021

231092021

130912021
08/10/202)
07/1012024
15/1072021
15/10/2021
10/11/2021
241172021
25/11/2021
2611172021
26/11/2021
2911172021
29/1172021
2971 12024
2971172021
30711472021
3078172021
3071172021
30711720210
0171272021
0971272021

1571212021

[6/12/2021
30/12/2021
30/122021
30/122024
30/12/2021
30/12/2021
3071212021

Tamado m?

92
92
92
92
90
a1
89
92
2
90
40
40
126
501,78
i)
169,96
T
51
539
239,25
o0
65
393,48
334
209,95
11
212
91,4
847
84,2
203
331,37
333,63
332,33
33
170
626

97

RSA
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INVERSA PRIME SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

{Expresada en Euros}

Fecha de
Compra

[

Tamarno m?*

EI0173
ElI0175
EI0I76
EI0177
EIDIT8
EIDI79
EI0I8I
EI0182
E10183
EID184
EI0185
ElOI87
EI018%
EIG190
EIDI92
EIDI%3
EI0195
EIDI96

EI0197

EID198
EiQ199
E 10200
E10201
E 10202
E10205
EI0215
ElI0216
EI0218
Ef0222
E 10225
EI0228
E10229
E10230
10235
E10236
E10238
E10239
E10240
E10243
E 10245
E10246
E10247
EI10248
E10249
EI0250

Ubicacion Localidad

LA ARENA P. Asturias

LA ARENA P, Asturias

LA ARENA P. Asturias

LA ARENA P. Asturias

LA ARENA P Asturias
ALUCHE Madrid
SAN ANDRES Madrid

SANTS Barcelona
LAS LOMAS Madrid
MEDIA LEGUA Madrid
GAZTAMBIDE Madrid

EL PUTXET | ELFARRO  Barcelona
ARAVACA Madrid
CASTELLANA Madrid
PRINCESA Madrid
CASTILLA Madrid
TRAFALGAR Madrid
TRAFALGAR Madrid

NOVA ESQUERRA Barcelona

EIXAMP

ALCOBENDAS CENTRO Madrid
FUENTE DEL BERRO Madrid
CASTILLA Madrid
PALOS DE MOGUER Madrid
NUEVA ESPANA Madrid
CUATRO CAMINGS Madrid
RONDA Vizcaya

VALLCARCA | ELS PENI Barcelona

VALLCARCA | ELS PEN} Barcelona
ST GERVASY -

GALVANY Barcelona
MNAVAS Barcelona
NAVAS Barcelona
NAVAS Barcelona
NAVAS Barcelona

VALLCARCA | ELS PENI Barcelona
VALLCARCA | ELS PENI Barcelona

SARRIA Barcelona
PENAGRANDE Madrid
ESTRELLA Madrid
PLAYA BAJADILLA Milaga
RECOLETOS Madrid

SARRIA Barcelona
FUENTELARREINA Madrid

LAS ARENAS - CENTRC Yizcaya
ESQUERRA EXAMPLE Barcelona
PLAYA BAJADILLA Malaga

30/12/2021
307122021
307122021
3071272021
30/12/2021
3011212021
30/122021
39/12/2021
20/02/2022
26/01/2022
02/02/2022
07/02/2022
03/02/2022
09/02/2022
04/03/2022
09/03/2022
3110372022
31/03/2022
07/04/2022
08/04/2022
081042022
18/04/2022
26/04/2022
26/04/2022
17/05/2022
20/05/2022
23/05/2022
23/05/2022
08/06/2022
(18/06/2022
08/06/2022
08/06/2022
08/06/2022
28/06/2022
28/06/2022
2810612022
30/06/2022
30/06/2022
11/07/2022
19/07/2022
21/07/2022
25/07/2022
15/09/2022
21/09/2022
26/09/2022

695
136
283
118
654
446,24
55
124
59,9
63,63
97

110,42
120,96
283
130,38
78
280,74
27
92
159,2
348,59
v
92
a7
105
262.76
44,43
177,96
494
£19.69
498
208
172
230
124
98
60
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

Ubicacion

1 ocalidad

Fecha de

Tamaio m?

E10251
E10252
E10253
E10254
E10255

E10256

PLAYA BAJADILLA
EL VISO

EL PUTXET | EL FARRC

NUEVA ESPANA

CENTRO

ST GERVASY -
GALVANY

Malaga
Madrid
Barcelona
Madrid

San Sebastidn

Barcelona

Compra
26/0912022
06/ 10/2022
20/10/2022
10/11/2022
13/12/2022

201122022

72
104
63
2126
133

251

El detalle de los datos de los inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 202 es como sigue:

EIG00L
E10002
E10003
E10005
E10006
E1G007
E10008
E10009
Ei0010
E10011
EI0012
E10013
EI0014
E(0015
El00l6
EI00I7
EI00t8
EI0019
E10020
Ef0021
E10022
E10023
E10024
E10025
EI10026
EI10027
EI0028
EI10029
E10030
E10031
E10032
E10033
E10034
E10035

Ubicacion

GOYA
NUEVA ESPARIA
ARAPILES
PRINCESA
RECOLETOS
CHOPERA
LAVAPIES
LAVAPIES
PALACIO
CHUECA
RECOLETOS
IBIEA
BERNABEU
CUATRO CAMINGS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CUATRQO CAMINOS
CUATRO CAMINOS
CHUECA
GOYA
BARRIC DEL PILAR
ALMAGRO
ALMAGRO
GUINDALERA
IBIZA
ALMAGRO
GAZTAMBIDE
VALLEHERMOSO
(BIZA

Localidad

Madrid
Madrid
Madrid
Madrd
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madlrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

Fecha de
Compra

26/072017
0371112017
1111212017
04/0772018
3010772018
14/G9/2018
14/09/2018
| 4/Q9/2018
01072018
20/11/2018
29/11/2018
28/0172019
01/02/2019
15/03/201%
20/03/2019
20/03/2019
20/03/2019
20/03/2019
20/03/2019
20/03/2019
20/03/2019
20/03/2019
20/03/2019
22/03/2019
28/03/2019
23/05/2019
31/05/2019
27/06/2019
10/0712019
12/09/2019
13/09/2019
25/092019
03/102019
05/1112019

Tamarfio
m?

232
507
149
535
137
54
66
66
[53
100
150
207
104
152
179,24
34,51
60,88
58,24
57,42
58,24
57,42
5824
57,42
40
304
19
198
312
160
100
3056
133
245
289
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INVERSA PRIME SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 3i DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresada en Euros)

Ubicacion Localidad i:e;:f:;::
EI0036 CUATRO CAMINOS Madrid 1178272019 269
E10037 CUATRO CAMINOS Madrid 20/1272019 [
EI0038 CUATRO CAMINOS Madrid 20/12/2019 té
E10039 CASTELLANA Madrid 26/1212019 512
E10040 CASTELLANA Madrid 26/12/2019 55
E1004) CASTELLANA Madrid 26/12/2019 74
E10042 PALOS DE MOGUER Madrid 30/i2/2019 56
E{0043 PALOS DE MOGUER Madrid 3011272019 7
E10044 LAVAPIES Madrid 30/12/2019 94
EL0045 ARAPILES Madrid 3071212019 &4
E10046 ARAPILES Madrid 30/12/2019 206
Et0047 ARAPILES Madrid 30/12/2019 Pl
EI0048 TRAFALGAR Madrid 30/12/2019 24
E10049 TRAFALGAR Madrid 30/12/2019 16
E10050 CASTELLANA Madrid 14/01/2020 51,4
EL0051 CASTELLANA Madrid 17/01/2020 64
E10052 CIUDAD JARDIN Madrid 24/01/2020 114
EI0053 GOYA Madrid 06/0212020 b
E10054 GOYA Madrid 20/02/2020 139
Ef00SS PUERTA BONITA Madrid 25/02/2020 &1
EF0056 PUERTA BONITA Madrid 25/02/2020 6l
E{0057 RIOS ROSAS Madrid 25/02/2020 184
E10058 VALLEHERMOSO Madrid 25/0212020 228
E10059 IMPERIAL Madrid 25/02/2020 57
E10060 IMPERJIAL Madrid 25/02/2020 127
EI006] MARROQUINA Madrid 10/03/2020 B
E10062 FINAR DEL REY Madrid 13/05/2020 65
E10064 ALUCHE Madrid 08/06/2020 12t
E10065 VALDEACEDERAS Madrid 20/1172020 72
E10066 PALOS DE MOGUER Madrid 30/11/2020 &3
E10067 CUZCO Madrid 0471212020 228
E100£8 NUEVA ESPANA Madrid 177122020 768
EI0089 SAN FERMIN Madrid 2171202020 90
E10070 PACIFICO Madrid 21/1212020 65
EI0071 JERONIMOS Madrid 08/01/2021 238
EI0072 GOYA Madrid 204012021 |52
EI10073 PALACIO Madrid 1 2/02/2021 25
EI10074 PALACIO Madrid 12/02/2021 204
E10075 PALACIO Madrid 12/02/202 | 181
E10076 PALACIO Madrid F2/02/2021 192
E10077 PALACIO Madrid £2/02/2021 196
E10078 PALACIO Madrid 12/02/2021 255
EI10079 BERNABEU Madrid 22/02/2021 (il
EI(0BD VENTAS Madrid 0370312021 &7

E1008! LISTA Madrid 05/03/2021 78
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

"

E10082
E10083
E10084
E10085
E10086
E10087
E10088
E1008%
E10090
E10091
EI0092
E10093
E(0094
EI00%5
E100%6
EI0097
EL0098
EI0099
EIQIO0
EI0102
EI10103
EI0104
E10105
E10106
EI0107
EI0108
E10109
EIOI10
ElQ111
EI0112
EI0113
EI0114
EI0F15
EI0I16
E1Q117
EI0I18
EI0119
E10120
E1012}
EIOI22
EIG123
EI0I24
Et0I25

EI0I26

Ubicacidn

ACACIAS
CHUECA
CONCEPCION

FUENTE DEL BERRC

RECOLETOS
VALLEHERMOSO
CASTELLANA
RIOS ROSAS
RIOS ROSAS
JERONIMOS
HUERTAS
CIUDAD JARDIN
ARAPILES
PACIFICO
PRINCESA,
RECOLETOS
RECOLETOS
IBIZA
LISTA
IBIZA
IBIZA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
MARROQUINA
TRAFALGAR
TRAFALGAR
BIZA
GAZTAMRIDE
VALDECABANAS
ACACIAS
ATALAYA

LISTA

ST GERVASY -
GALVANY

MNUEVA ESPARA

C. NACIOQNES
CORRA.

ARAVACA

Localidad

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid

Barcelcna
Madrid
Madrid
Madrid

Fecha de
Compra

10/03/2021
15/03/2021
15/03/2021
18/03/2021
25/03/2021
07/04/2021
2210472021
21/09/2021
21/09/2021
1310972021
2H09/2021
06/05/2021
06/05/2021
21/05/2021
31/05/2021
01/06/2021
01/06/2021
16/06/2021
16/06/2021
16/06/2021
16/06/2021
29/06/2021
26/06/2021
26/06/2021
26/06/2021
26/06/2021
26/06/2021
26/06/2021
29/06/2021
29/06/202 |
26/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
29/06/2021
16/07/2021
21/07£2021
23/07/2021
04/08/2021
30/08/2021
13/09/2021

23/09/2021
13/09/2021
08/10/2021
07/10/2021

Tam?ﬁo
e
RE!
274
80
316
223
101
337
60
25
183
142
87
81
140
404
82
82
99
62
86
101
94
92
90
90
92
90
gl
89
92
92
90
40
40
122
159
448
82
206
50

257

52
237

46
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

{Expresada en Euros)

EI0t27
EI0F28
EI0I30
EIGI31
ElOI32
EIQI34
Ef0135

EI0136

Ei0137
EI0138
EIQI39
EIGI40
El10i4]
EI10142
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ESQUERRA EIXAMPLE
ESQUERRA EIXAMPLE
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Madrid
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3071242021
3071272021
30/12/2021
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3071272021
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3041212021
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30/12/2028
3071212021
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INVERSA PRIME SOCIMI, S.A, P R ! ME

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresada en Euros}

Ubicacidon Localidad ]:;:::pf: Ta::?ﬁo
ELG175 LA ARENA P. Asturias 301122021 ¥
EI0176 LA ARENA P. Asturias 3071272021 77
EIQI77 LA ARENA P. Asturias 30/1272021 59
EICI78 LA ARENA P. Asturias 3041212021 99
Ei0l79 ALLICHE Madrid 30/1212021 54
EI0180 IBIZA Madrid 30/12/2021 64
E10181 SAN ANDRES Madrid 3041212021 80
EICL82 SANTS Barcelona 30/12/2021 55
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en Euros)

INVERSA PRIME SOCIMI, S.A.
FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES A 31 DE DICIEMBRE DE 2022

El Consejo de Administracion de la Sociedad INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. en fecha 27 de marzo de 2023, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del
Cédigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales y el Informe de gestion del ejercicio anual terminado
el 3| de diciembre de 2022, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

FIRMANTES
D. Juan Bautista Jordano Pérez INVERLC, S.L.
Presidente D* Luisa Rosselld Cowell
Consejera

D. Enrique Isidro Rincén
Vicepresidente y Consejero

IBERVALLES, S.A.
D. Jose Miguel Isidro Rincén
Consejero

D. Rafael Canales Abaitua
Consejero

Mutualidad General de la Abogacia, Mutualidad
de Prevision Social a Prima Fija

D. Luis de Ulibarri San Vicente
Consejero

D. José Maria Martin Gavin
Consejero

D. Alvar Nelsen Ortiz Cusnier —
Consejero

D. Francisco Lopez Posadas
Consejero

D. Enrigue Sanz Ferniandez-l.omana
Consejero.

49






INVERSA PRIME SOCIM]I, S.A.
INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

Las cuentas de Inversa Prime SOCIMI, S.A. {en adelante, la Sociedad) del ejercicio 2022 incluyen el balance, la cuenta
de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efective y la memoria, y
han sido sometidas a la auditorfa de cuentas realizada por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. El informe de
gestion resume las principales caracteristicas de mayor relevancia.

|. Actividad

Durante el 2022 Ia Sociedad se ha centrado en la consolidacién del modelo de negocio, y ha adquirido un total de 60
viviendas. Adicionalmente, el Grupo ha procedido a dar de baja cuatro actives inmobiliarios adquirides a finales del
ejercicio 2021, junto con dos activos mds adquiridos en el primer semestre de 2022, sobre los que existia derecho
de retracto por parte de los inquilinos y el cual ha sido ejercido antes del 31 de diciembre de 2022.

Asimismo, ha vendido 5 activos de la cartera, concluyendo el afie 2022 con 204 viviendas en cartera.

Ademis, se han realizado 61 traspasos de inmuebles de Inversa Prime SOCIMI S.A, 2 Almagro Barrio de Salamanca
$.L mediante aportacién no dineraria para dos ampliaciones de capital en Almagro Barrio de Salamanca S.L por
importes de 9.457.400 euros en noviembre 2022 y 8.939.310 euros en diciembre 2022, ambas con prima de asuncion
de un euro por titulo.

2. Evolucién y Resultada de los Negocios
Durante el afio 2022 se han producido los siguientes hechos significativos:

Adquisicién de 60 viviendas individuales.
Venta de 5 inmuebles de la cartera en el segundo semestre del afio.
Formalizacién de 28 operaciones de financiacién hipetecaria por un importe total de 18.668.341 €. Del total
de la cartera hipotecaria firmada en 2022, 11 préstamos son a tipo variable referenciados al Euribor 6M/12M
con un diferencial que oscila entre el 1,15% y el 1,55%. Los |7 préstamos hipotecarios restantes se
encuentran formalizados a un tipe fijo que oscila entre el 1,50% y el 2,90%.

s  Asimisme, se ha completado la reforma de trece viviendas, mientras que ocho mas se encuentran en
proceso de reacondicionamiento.

e A3l de diciembre de 2022, el ratic de ccupacion alcanzaba el 99,5% del total de las viviendas.

e  Durante 2022 se produjo la salida del inquiline original en |é viviendas.

s La valoracidn del experto independiente bajo normativa RICS de los activos asciende a 128.436.671 €.

3. Evolucién de la accion y acciones propias

La Sociedad comenzé a cotizar en BME Growth {antiguo Mercado Alternative Bursatl, “MAB”) el 16 de enero de
2019 a un valar de 1,07€ por accién, precio que el consejo de administracién aprabo para el inicio de la cotizacion.

Desde entonces, su cotizacién ha oscilade entre un valor maximo de |,52€ por accién y 1,05€ por accién, cerrande
el periodo en |,27€ por accidn. Ha tenido un total de 201 dias con operaciones (1,08x veces mas que en 2021, que
fueron 186) en las que se ha negociado un efectivo total de 11.616.402 euros (I,10x veces mis respecto al volumen
de 2021, que fueron 10.560.266 euros).

A 31 de diciembre de 2022 la Sociedad tiene 609.586 acciones en autocartera, adquiridas por un valor medio de
1,21€/ace., stendo su coste de adquisicion de 739.276 Euros (199.677 acciones a un precio medio de |,19€facc,,
siendo su coste de adquisicién de 236.992 a 3| de diciembre de 2021).

4. Politica de dividendos
La Sociedad deberi distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las entidades a
que se refiere el apartado | del articulo 2 de fa Ley 11/ 2009,

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

fecha de transmisién.
_ / 1

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

A 31 de diclembre de 2022 la Sociedad dominante tiene ganancias acumuladas de 233.9210€, de manera que se ha
producide una dotacion de 23.391 euros (10% obligatoric) a la reserva legal y la cantidad de 210,51 | euros al reparto
de dividendos.

5. Periodo medio de pago a proveedores

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicién Adicional Tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio, (medificada a través de la disposicion final segunda de la Ley 31/2015, de 3 de diciembre) preparada conforme a
la resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion a incorporar en la memoria de las cuentas
anuales en relacién con el periodo medic de pago a proveedores en cperaciones comerciales.

Periodo Medio de Pago 10112 2021
Periodo medio de pago a proveedores 62 I
Ratio de operaciones pagadas 60 I
Ratio de operaciones pendientes de pago 76 36

Importe {(euros) 1022 2021
Total pagos realizados 9.889.269 4.732.290
Total pagos pendientes 1.744.423 82,668

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura hasta el
pago material de la operacién segln se desprende de la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas mencionado anteriormente.

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio
del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mis el ratio de operaciones pendientes
de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y
los pagos pendientes,

El ratio de operaciones pagadas se calcula come el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales transcurridos
desde que se inicia el cémputo del plazo hasta el pago material de la operacion) v, en el denominador, el importe total
de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (dias naturales transcurrides desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre de las cuentas
anuales) Y en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
de fecha 29 de enero de 2017, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterioridad a

{a entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segin la Ley 11/2013 de 26 de julio es de 30 dias excepto que
exista un acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.

6. Equipo

Hasta el ejercicio 2021, la gestién de la Sociedad era llevada a cabo integralmente por Almagro Capital Gestién, S.L.
Para llevar a cabo su plan de crecimiento, la Sociedad ha contratado personal interno.

Gastos de Personal 31/12/2022  31/12/2021

Sueldos, salzrios y asimilados (109.736) {81.220)

ArEAS SOCITIES {16.493) (11.807)
Total (126.229) (93.028)

El detalle de fas personas empleadas por el grupo distribuidas por categorias es el siguiente:



Nimero de personas empleadas al final del
periodo

Mujeres

Directivos - 1 |
Operarios/conser|es I 2

Total

N? medio de personas empleadas en N°® media de pers. con discapacidad
el periodo »33% empleadas en el periodo

| 10

7. Gestion de Riesgos

El programa de gestién del riesgo global de la Scciedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieres y
trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

(i) Riesgo de tipo de interés
De tos 57 préstamos hipotecarios que contaba la Sociedad dominante a 31 de diciembre de 2022, 45 son a tipo fijo,
con un tipo que varia desde 1,00% a 2,90% y 12 a tipo variable referenciado a Euribor 6M/12M con margen que oscila

entre el 1%y el 1,55%. Estos préstamos a tipo fijo representan el 78% de la deuda bancaria, ya que el 22% restante es
representado por préstamos a tipo variable vinculados al EURIBOR 6M/12M.

(i) Riesgo de liquidez
La Sociedad mantiene caja suficiente para hacer frente a los importes comprometidos.
(iii) Riesgo de mercado

Los activos de la sociedad han sido adquiridos con el suficiente descuento como para asurmir una desaceleracién en
los precios de las viviendas sin que suponga una caida critica en el retorno esperado.

{(iv) Otros riesgos
Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia lanzé la invasién de Ucrania, 1o que ha marcado el inicio de un confiicto bélico
entre ambos pafses en territorio ucraniano. La duracién del conflicto y las consecuencias reales para la economia

mundial en general son a(n inciertas.

Tras una evaluacién preliminar de la situacién, la Sociedad considera que dicho conflicto no tendra un impacto directo
ni significativo sobre el mismo, y por tanto no se prevé de ninguna consecuencia a causa del mismo.

8. Actividades en materias de investigacion y desarrollo
La Sociedad ha llevado a cabo actividades en materia de investigacién y desarrollo en el ejercicio 2022.
9. Accionistas significativos

De acuerdo a la informacién proporcionada, ios principales accionistas de la Sociedad a 31 de diclembre de 2022 con
un porcentaje de participacién directa o indirecta superior al 5% del Capital Social de la Sociedad, son los siguientes:

Accionistas con participacion superior al 5% 31-dic-22 31-dic-21
Ibervalles SOCIMI S.A. 23,86% 21,55%
Onchena S.L. 651% 5.46%
Aligrupe Business Opportunities, S.L. 5,55% 555%
Preventiva Compaififa de Seguros y Reaseguros, SA. 5,00% 5,00%
TOTAL 40,92% 37.56%



10. Informacion sobre vinculadas

La informacién vinculada al cantrate de gestién con Inversa Prime Socimi, S.A. se encuentra desglosadz en la nota 20
de la Memoria de las Cuentas Anuales de! ejercicio 2022.

Il. Circunstancias acaecidas tras el cierre del ejercicio

A juicio de los administradores, no se ha puesto de manifiesto ninglin asunto que pueda tener algdn impacto
significativo en las cuentas anuales con posterioridad al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022,

12, Perspectivas para el ejercicio 2023

A lo largo del afio 2023 se espera el inicio de la recuperacidn econénica, Del mismo modo que durante los primeros
afios de la crisis financiera que incremento el ndmere de hipotecas inversas cerradas (segin el Centro de Informacién
Estadistica del Notariado), se espera un incremento de las necesidades de liquidez para fas familias.

Desde Almagro Capital Gestién, S.L. ya se ha detectado un incremento del interés por parte de las personas mayores
por soluciones para monetizar su patromonic inmobiliario, que esperamoes sera creciente durante los préximos afios.
De esta manera, se aspira ofrecer soluciones a un mayor nimero de personas y consolidar {a posicidn de Inversacomo
el principal inversor en su nicho.




INFORME SOBRE ESTRUCTURA ORGANIZATIVAY
SISTEMA DE CONTROL INTERNO

I ; |INVERSA

INVERSA PRIME SOCIM|, S.A.



I. INTRODUGCCION ... 3
2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DEL ENTORNO DE
CONTROL ... e rr e 3
2.1 Organos de GODIEINO............cviuiiiiesiiiee ettt sttt se st sa e ssen s 3
22 Contrato de Gestion suscrito con Almagro Capital Gestion, S.L. ..., 5
23 Entorno de control de la Sociedad .............ooccviiiiiiiiiii 6
24 Identificacion y Evaluacion de Riesgos............uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiss 7
3. COMUNICACIONES AL MERCADO ...........cooiiiiiiiiiiiiin i 7
3.1 Preparacion de la informacion financiera con formatos homogéneos ..............eeviiiiiiiiinne. 8
3.2 COMUNMICACION. ceetttti st e ettt e e ettt e e e et e et et e e e e et e eeee b s s e e e e e e eennn b naeeeaeeennnes 8
4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE COMUNICACION INTERNA ...............cococune... 8
5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES ..., 9
6. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION .............coooviiiiiiiiieieeeeie e 9
7. CONCLUSION ...t 10



I ; |INVERSA

De acuerdo con la Circular 3/2020, del 30 de julio sobre la informacion a suministrar por empresas incorporadas
a negociacion en el segmento BME GROWTH de BME MTF EQUITY (BME GROWTH), las entidades emisoras
deben publicar informacion sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con los que cuenta la
Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el Mercado.

1. INTRODUCCION

La finalidad del presente documento es la de ofrecer informacion suficiente a los usuarios sobre la capacidad de
INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad o Inversa) en cuanto a la informacién sobre el sistema
de control general.

Desde INVERSA PRIME SOCIMI, S.A. reconocemos la importancia de los sistemas de control interno y es por
ello por lo que se procede a continuacién a la elaboracion de un informe en el que recogeremos todas las medidas
a aplicar en aras a minimizar las deficiencias que por su naturaleza y por la naturaleza del negocio pudieran
presentarse en las actividades del dia a dia de Inversa. Asi mismo, hemos desarrollado un procedimiento interno
que permitira la conservacién de las inversiones efectuadas por los propietarios del fondo Inversa y al mismo
tiempo controlar segun las politicas de administracion el cumplimiento de los objetivos y metas trazadas por la
empresa.

Con esta meta de implementar un sistema de control interno nace la necesidad de contar con un Manual de
Procedimientos, pues creemos es uno de los elementos mas eficaces para la toma de decisiones en la
administracion, ya que aportaran a nuestros empleados y personal un aprendizaje y una orientacion vitales para
el desarrollo de las actividades que llevaran a cabo, sobre todo aquellas relacionadas en materia de operaciones
y de ejecucion de las decisiones tomadas. Este procedimiento creemos nos llevara hacia un cumplimiento de las
funciones de forma mas clara y sencilla por parte del personal interno.

Para ello, es conveniente destacar que dicha informacidon debe ser concreta, concisa y comprensible para que
cualquier usuario de esta pueda ser capaz de formarse una opinion, por lo que se recomienda: minimizar las
generalidades; no proporcionar explicaciones teodricas, sino especificar las medidas concretas de control
implantadas, las herramientas disponibles, y evitar descripciones exhaustivas de escasa utilidad para los usuarios
de la informacion.

De acuerdo con estas ideas generales, a continuacion, se adjunta una relaciéon no exhaustiva y puramente
indicativa de aspectos relativos a la estructura organizativa y sistema de control interno, los cuales se considera
que las emisoras deberian incluir para ofrecer informacién que permita evaluar su capacidad de cumplimiento de
las obligaciones de informacion que establece el Mercado.

Para ello, el documento describe en detalle la estructura organizativa de la Sociedad asi como todos los aspectos
y elementos clave que configuran el entorno de control en relacion con la preparacion, revision y validacion de
la informacién financiera relativa a la Sociedad, los cuales permiten garantizar la integridad y la exactitud de la
informacion financiera.

2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DEL ENTORNO DE CONTROL

2.10rganos de Gobierno.
Junta General de Accionistas de INVERSA PRIME SOCIMI, S.A.

La Junta General de Accionistas es el 6rgano soberano de la Sociedad que representa a la totalidad de los
accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos sobre las materias previstas en la legislacion aplicable.

Consejo de Administracion de INVERSA PRIME SOCIMI, S.A.
El 6rgano de administracion de la Sociedad esta constituido por un Consejo de Administracion cuya principal
responsabilidad es la gestidn, representacion y administracién de los negocios de la misma de acuerdo con la

legalidad vigente y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta aprobado.

Entre las principales responsabilidades del Consejo de Administracién se encuentran las siguientes:
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= Elaboracion, revision y formulacion de las Cuentas Anuales.

= Diseno, supervision y mantenimiento del Sistema de Control Interno y, especificamente, de los controles
relacionados con la informacion financiera para prevenir la aparicion de posibles irregularidades en la
elaboracion de las Cuentas Anuales.

= Evitar posibles conflictos de intereses.

= Adicionalmente, el Consejo supervisara el cumplimiento de las condiciones recogidas en el contrato de
gestion suscrito entre la Sociedad y Almagro Capital Gestion, S.L.

Ademas de las atribuciones mencionadas, la responsabilidad de los miembros del Consejo de Administracién es
la de tener la dedicacién adecuada que permita adoptar las medidas necesarias para la buena direccién y control
de la Sociedad, lo que incluye, a efectos especificos del presente documento, la supervision y entendimiento de
la informacion financiera reportada al mercado, a los accionistas y a los diferentes stakeholders (supervisor,
entidades financieras, prensa, etc.) asi como el control interno de la Sociedad. El Consejo de Administracion de
la Sociedad es, por tanto, el responsable final que asegura que la informacion financiera registrada es legitima,
veraz y refleja de manera adecuada los acontecimientos y transacciones llevados a cabo durante el ejercicio.

Dicho Consejo de Administracion se encuentra formado por las siguientes personas:

Consejero Cargo y naturaleza Pertenencia a comisiones

D. Juan Bautista Jordano Pérez | Presidente independiente Auditoria

Nombramientos y retribuciones

D. Enrique Isidro Rincon Vicepresidente ejecutivo Ejecutiva

Inverlo, S.L. (representada por | Vocal dominical Ejecutiva
D?. Maria Luisa Rossellé Cowell)

D. Luis de Ulibarri San Vicente | Vocal ejecutivo

D. Rafael Canales Abaitua Vocal dominical (1)

D. José Maria Martin Gavin Vocal dominical (2) Ejecutiva
Ibervalles, S.A. (representada | Vocal dominical Ejecutiva
por D. José Miguel Isidro Auditoria
Rincon)

Nombramientos y retribuciones

Mutualidad General de la | Vocal dominical
Abogacia (representada por D.
Enrique Sanz Fernandez-

Lomana)
D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier | Vocal independiente Auditoria
Nombramientos y retribuciones
D. Francisco Javier Lopez | Vocal ejecutivo Ejecutiva
Posadas

(1) Designado en representacion del accionista Onchena, S.L.
(2) Designado en representacion del accionista Preventiva, Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A.

El Consejo de Administracion aprobé con fecha 14 de diciembre de 2020 el reglamento del Consejo de
Administracion en el que se desarrollan los principios de su organizacion, estructura y funcionamiento general y
el de sus comisiones, que son: la comisién ejecutiva, la comision de auditoria y la comisién de nombramientos y
retribuciones.

Comision ejecutiva

De acuerdo con el Reglamento del Consejo de Administracion se debe crear y mantener con caracter
permanente una comision ejecutiva, a la que se encomendaran todas las facultades del Consejo excepto aquellas
que legal o estatutariamente sean indelegables, y que estara formada por un minimo de cuatro (4) consejeros y
un maximo de seis (6).
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La comision ejecutiva tiene capacidad de decisidon, que no puede ser delegada, en relacion con la inversion y
desinversion en inmuebles, la financiacion de las adquisiciones y politica de endeudamiento en general, y tiene
encomendado el seguimiento del régimen y la planificacion fiscal de la Sociedad.

La comision ejecutiva estd actualmente formada por los siguientes consejeros:

» D. Francisco Javier Lépez Posadas

= INVERLO, S.L. (representada por D®. Maria Luisa Rossell6 Cowell)
* D. José Maria Martin Gavin

= D. Enrique Isidro Rincén

= |BERVALLES, S.A. (representada por D. José Miguel Isidro Rincén)

Comision de auditoria

De acuerdo con el Reglamento del Consejo de Administracion se debe crear y mantener con caracter
permanente una comision de auditoria, que tiene, como minimo, las competencias establecidas en el articulo 529
quaterdecies de la Ley de Sociedades de Capital, y que estara formada por un minimo de tres (3) y un maximo
de cinco (5) consejeros, todos ellos externos o no ejecutivos, con una mayoritaria representacién de consejeros
independientes.

La comision de auditoria esta actualmente formada por los siguientes consejeros:

= D. Juan Bautista Jordano Pérez
= |bervalles, S.A. (representada por D. José Miguel Isidro Rincon)
* D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier

Comision de nombramientos y retribuciones

De acuerdo con el Reglamento del Consejo de Administracion se debe crear y mantener con caracter
permanente una comisién de nombramientos y retribuciones, que tiene, como minimo, las competencias
establecidas en el articulo 529 quindecies de la Ley de Sociedades de Capital, y que estara formada por un minimo
de tres (3) y un maximo de cinco (5) consejeros, todos ellos externos o no ejecutivos, con una mayoritaria
representacion de consejeros independientes.

La comision de auditoria esta actualmente formada por los siguientes consejeros:

* D. Juan Bautista Jordano Pérez
= |bervalles, S.A. (representada por D. José Miguel Isidro Rincén)
= D. Alvar Nelson Ortiz Cusnier

2.2Contrato de Gestion suscrito con Almagro Capital Gestion, S.L.

En el contrato de gestion suscrito con fecha 29 de octubre de 2020 entre la Sociedad y Almagro Capital Gestion,
S.L. (en adelante “la Gestora”) se especifica que esta Ultima prestara servicios de gestion a la Sociedad, en relacién
con el proyecto de la Sociedad consistente en la adquisicion de bienes inmuebles a personas de avanzada edad
para su posterior arrendamiento.
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A continuacion se detallan los servicios y funciones que presta la Gestora:

= Property Management
= Asset Management
* Anadlisis de inversiones y desinversiones incluida la busqueda, estructuracion y disefio de la financiacion

La Gestora presta sus servicios en comunicacion permanente con, y bajo la supervisién, de la comision ejecutiva,
como organo delegado del Consejo de Administracion, que adopta con el soporte de la Gestora las decisiones
en relacion con:

a) La definicion de los objetivos de rentabilidad, plazo y sus combinaciones en el tiempo.

b) La definicion de la cartera de inversiones por tipologia y modalidades de explotacion.

c) La eleccion de las formulas de financiacion de las inversiones por tipo de activo.

d) Los parametros basicos de la inversion en términos de precio, condiciones de la operacion, forma de
pago, caracteristicas de la adquisicién, contenido de los derechos conexos, etc.

e) La explotacidn de los activos y, en especial, la oferta de arrendamiento, la negociacion de las
condiciones de la cesion o arrendamiento del activo, etc.

f) La seleccion y contratacion de personal laboral que pudiera necesitar la Sociedad.

g) El analisis de la conveniencia de modificaciones en la configuracion o prestaciones de los inmuebles, y
en la seleccion de contratistas, consultores y facultativos para la obtencién de las preceptivas licencias,
en su caso, y para la direccién y realizacion de trabajos de mejora, reformas, grandes reparaciones y
ampliaciones, en los activos inmobiliarios.

h) La desinversion, precio, condiciones, formas de pago, reservas de derechos, etc.

2.3Entorno de control de la Sociedad

El Sistema de Control Interno de la Sociedad constituye el conjunto de mecanismos implantados por la Sociedad
para reducir y gestionar los riesgos a los que se enfrenta. En el presente documento se detallan los aspectos y
elementos clave que configuran la estructura organizativa de la Sociedad y su Sistema de Control Interno.

Control Interno

Los mecanismos de control interno y de gestion de riesgos relacionados con la informacién financiera de la
Sociedad estan coordinados por el equipo directivo de la Sociedad, mediante las reuniones del Consejo de
Administracion y su Comision Ejecutiva.

Las decisiones clave de la empresa se toman durante estas reuniones, y las actualizaciones de las inversiones de
la Sociedad se comunican a los consejeros para asegurarse de que estan prestando una supervision adecuada de
las operaciones del negocio. También se comunican las aportaciones de los diversos proveedores de servicios
externos para asegurar que los consejeros sean plenamente conscientes de cualquier problema técnico que
afronte la Sociedad y puedan abordarlos de manera adecuada.

Las tareas que configuran este control interno son las siguientes:

= Revision anual de valoraciones. La Sociedad realiza valoraciones de activos de manera anual. Para ello se
envia a una sociedad tasadora de reconocido prestigio, la informacidén necesaria para la emisién de un
borrador de informe, que una vez revisado por el Consejo de Administracion, se aprueba para que la
sociedad tasadora emita su informe definitivo.

= Revision de los estados financieros. La elaboracion de los estados financieros esta coordinada por la
Gestora, quien luego los pasa a revision por parte de los miembros del Consejo de Administracién y su
Comision de Auditoria de la Sociedad antes de ser finalmente emitidos.

= Adicionalmente, tanto los estados financieros semestrales, asi como los anuales, son revisados por la firma
encargada de la auditoria.

Reglamento Interno de Conducta
La Sociedad ha aprobado un Reglamento Interno de Conducta en el que se establecen los principios y normas
basicas que han de regir el comportamiento de todas las personas fisicas y juridicas que actiien en nombre de la

sociedad, asi como de las entidades de servicio colaboradoras en las que la Sociedad o la Gestora hayan

6



I ; |INVERSA

externalizado algln servicio o que tengan una relacion contractual, comercial o profesional con la Sociedad o la
Gestora.

Dicho Reglamento recoge una serie de principios y normas basicas que han de dirigir el comportamiento de
todas las personas fisicas y juridicas que actien en nombre de la compaiia, asi como de las presentes o futuras
entidades de servicio colaboradoras en las que la Gestora haya o fuere a externalizar algiin servicio, o que tengan
una relacion contractual, comercial o profesional con la Compaiia o la Gestora.

Las directrices del Reglamento:

* Mantener unos estandares altos de integridad en todas las relaciones comerciales, tanto internamente
como en relaciones externas, siempre asegurando la confidencialidad y exactitud de la informacion;

= Evitar cualquier conducta que pueda llevar a fraude o corrupciéon o cualquier actividad que pueda ser
considerada soborno;

= Actuar siempre teniendo en cuenta el mejor interés de la Sociedad y evitar situaciones que puedan
suponer conflicto de intereses (ya sea real o aparente) que pudiese perjudicar la confianza en la Sociedad;

= Mantener unos estandares de profesionalidad altos en cuanto a competencias y comportamientos;

= Asegurar el cumplimiento de toda la normativa aplicable a la actividad de la Sociedad;

= Dicho documento establece adicionalmente los principios generales de actuacion en el mercado de valores
que recogen los principios y las normas basicas que se han de seguir en el mercado de valores.

2.41dentificacién y Evaluacion de Riesgos

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como externos, entendiendo
como éstos aquellos factores que puedan impactar negativamente en los objetivos definidos y estrategia aprobada

La Sociedad ha llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluacion de aquellos riesgos que consideran mas
relevantes que puedan afectar a la fiabilidad de la informacion financiera.

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

a. Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios normativos, reclamaciones
judiciales y extrajudiciales.

b. Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversién inmobiliaria, competencia,
incertidumbres politicas que puedan generar desconfianza en relacion con la obtencién de fondos que
perjudiquen el crecimiento esperado de la Sociedad.

c. Riesgos asociados a la situacion macroeconomica: posibles situaciones de deflacion, incremento de los
niveles de desempleo.

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

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

f.  Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacion con la obtencion de financiacion en
tiempo y forma que puedan retrasar la politica de expansion de la Sociedad, tipo de interés variable, falta
de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribucion de dividendos y para hacer frente al servicio
de la deuda.

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

a. Registro y valoracion de las participaciones propiedad de la Sociedad.
b. Registro de la deuda y monitorizacion de los covenants financieros incluidos en los contratos de

financiacion.

3. COMUNICACIONES AL MERCADO

Toda informacion que deba ser remitida al mercado debera seguir el siguiente flujo:



I ; |INVERSA

= La Comision Ejecutiva, con el soporte y asesoramiento del Asesor Registrado y la Gestora, elabora toda
la documentacion a remitir al mercado.

= El secretario del Consejo de Administracion, con la colaboracion del asesor legal y del equipo de la gestora,
supervisa la elaboracién de la documentacion.

= E| Consejo de Administracion de la Sociedad supervisa y valida la version final de los reportes, aprueba su
comunicacion y designa al responsable de su comunicacién al mercado, asi como la forma en la que debe
realizarse dicha comunicacion.

» E| portavoz autorizado (el Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad o la persona en la
que éste delegue la comunicacion) remite la informacion al mercado.

3.1 Preparacion de la informacion financiera con formatos homogéneos

Tanto la Sociedad como la Gestora y sus empresas colaboradoras, en el proceso de preparacion, revisiéon y
aprobacion de la informacion financiera remitida al mercado se rigen por los principios, reglas, criterios de
valoracion y politicas contables recogidas en el Manual de Politicas contables de la Sociedad, ademas de respetar
escrupulosamente la normativa contable de acuerdo con el Plan General Contable Espanol.

3.2Comunicacion

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa de BME GROWTH, la Sociedad dispone de una
estructura que le permite llevar un adecuado control tanto en la informacion financiera y sistemas de control
interno como en lo relativo a la transmision de informacion.

Como se ha indicado anteriormente, la Gestora se encarga de coordinar la preparacion de la informacion
financiera que se debe enviar con caracter periédico a BME GROWTH. Dicha informacién se remite a los
miembros del Consejo de Administracion quienes una vez revisada, autorizan su envio a BME GROWTH.

El Consejo de Administracion es también responsable de la publicacion de los Hechos Relevantes que de acuerdo
con la Circular 3/2020, del 30 de julio sobre la informacién a suministrar por empresas incorporadas a
negociacion en el segmento BME GROWTH de BME MTF EQUITY, deban hacerse. De esta manera, el Consejo
de Administracion ha articulado las comunicaciones a través de la figura del Presidente del Consejo de
Administracion, quien es conocedor de la necesidad de que no se difunda informacion privilegiada alguna.

La Gestora se encarga de coordinar el envio y publicacion de la informacion que se deba publicar en la web de
la compania, verificando que dicha informacién ha sido aprobada por el Consejo de Administracién y por tanto
es igual que la enviada al mercado.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad son conocedores de los requisitos derivados
de la incorporacién de la Sociedad en BME GROWTH, tanto en lo referente a comunicaciones al mercado como
en lo referente a las acciones, medidas y procesos a implementar en cada momento y, en particular, de los
derivados de la normativa de aplicacion. Esta labor de informacion esta siendo realizada por el Asesor Registrado
consultandose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad dispone del asesoramiento legal de un tercero, en todo lo referente
a las acciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporacién de las acciones de la Sociedad a BME

GROWTH.

4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE COMUNICACION INTERNA

Como consecuencia de la reducida dimension de la Sociedad y de la Gestora, y al no ser la Sociedad considerada
como Entidad de Interés Publico a los efectos de lo establecido en la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas, en virtud del articulo 15 del Reglamento que desarrolla la Ley de Auditoria de Cuentas, no
serd necesario que la Sociedad cuente con una Comision de Auditoria, si bien como ha quedado expuesto el
reglamento del Consejo de Administracion contempla la existencia de una comision de auditoria en los términos
ya detallados anteriormente.

No obstante, el modelo del SCIIF se revisara con periodicidad anual y los controles seran testeados para verificar
su adecuado diseno, implantacion y eficacia operativa. El equipo directivo de la Gestora realizara dicho proceso
de revision anual directamente o a través de quien delegue su ejecucion.
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La revision anual tiene como objetivo garantizar que los controles del SCIIF estan vigentes, son eficientes y
suficientes, es decir que:

= Existe una adecuada segregacion de funciones en los procesos dentro del alcance del SCIIF;
= Los controles mitigan adecuadamente los riesgos a los cuales se encuentran asociados;
* Los controles clave han operado de manera efectiva durante el periodo objeto de anilisis;

* Los datos e informes utilizados en la ejecucion de los mismos son completos y precisos; y Las evidencias
del control se adecuan a las actividades de control descritas en las Matrices de Riesgos y Controles.

* El equipo directivo de la Gestora revisara, analizara y comentara la informacion financiera y del SCHF con

el Asesor Registrado y con sus auditores de cuentas externos, a fin de asegurar la adecuacién del SCIIF y
el correcto funcionamiento del mismo a lo largo del ejercicio.

5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad cuenta con los siguientes expertos independientes para la revision y validacion de la informacion
financiera:

= Auditor de cuentas externo: Las cuentas anuales de la Sociedad son revisadas por Price Waterhouse
Cooper auditores, S.L., auditor de la Sociedad desde su constitucion. Ademas de revisar las cuentas
anuales, realiza revisiones limitadas de los estados financieros a 30 de junio.

= Asesores legales: La Sociedad cuenta con el asesoramiento especializado por parte de expertos
independientes, en materia fiscal, laboral, mercantil e inmobiliaria, entre otros, para llevar a cabo la gestion
diaria de la Sociedad asi como operaciones de compraventa.

* La Sociedad ha contratado a Gesvalt Sociedad de Tasacion S.A para realizar la valoracién de los activos.
A futuro, la Sociedad pretende contratar a Gesvalt, u otra entidad de valoracion inmobiliaria de similar
reconocimiento, con la finalidad de que los estados financieros reflejen la imagen fiel de la compaiiia y
cumplir con los requisitos en este ambito fijados por el contrato de financiacion.

= La Sociedad ha contratado a Renta 4 Corporate, S.A. (en adelante, “Renta4”) como Asesor Registrado, y

a Renta 4 Banco, S.A. como proveedor de liquidez una vez se haya producido la salida a cotizacién de la
Sociedad.

6. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervisién de las organizaciones tienen como objetivo determinar si los
distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan correctamente.

El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene una posicién de supervision continua en las actividades
realizadas, llevando a cabo una revision de los resultados que se revisan trimestralmente en las reuniones
perioddicas del Consejo de Administracion.

El constante contacto con el Asesor Registrado permite que la informacion publicada en la pagina web, las
presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informacion emitida al
Mercado sea consistente y se cumpla con los estandares requeridos por la normativa de BME GROWTH.

La coordinacion de los distintos agentes implicados en la gestion de la compania y la informacién periédica que
se envia al Consejo de Administracion permite a este ultimo la deteccion de cualquier hecho relevante que deba
ser informado a BME GROWTH.
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La Sociedad dispone de una estructura organizativa y de un adecuado sistema de control interno que permite
cumplir con los diversos requisitos impuestos por BME GROWTH a través de las distintas circulares emitidas
por el Organismo.

7. CONCLUSION
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