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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR
UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Torimbia Socimi, S.A.:

Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Torimbia Socimi, S.A. (Sociedad
Dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el estado de situacion
financiera consolidado al 31 de diciembre de 2020 y el estado del resultado integral, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos
consolidados, correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo al 31 de
diciembre de 2020, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas
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 Espafia. Nuestrasresponsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion
con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en
Espafa 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.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madnid, tomo 13,650, seccion 83, folio 188, hoja M-54414, nseripaion 6% C1F @ B-7910446%
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasse, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid



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
auditorfa 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 opinién sobre éstas, y no expresamos una opinion por separado sobre

€s05s riesgos.

\Valoracién de inversiones inmobiliarias

Descripcion

El Grupo gestiona una cartera de activos
inmobiliarios de naturaleza urbana para su
arrendamiento (hoteles y oficinas) situados en
Madrid. El Grupo valora estos activos a coste de
adquisicion, registrando en su caso los
deterioros necesarios si el valor de mercado de
los mismos fuera inferior. Al 31 de diciembre de
2020, la cartera de activos inmaobiliarios figura
registrada por un valor neto contable total de
115 millones de euros.

El Grupo periddicamente utiliza a terceros
ajenos al mismo como expertos para determinar
el valor recuperable de sus activos inmobiliarios,
basandose en su valor de mercado. Dichos
expertos tienen experiencia sustancial en los
mercados en los cuales opera el Grupo y utilizan
metodologias y estandares de valoracion
ampliamente usados en el mercado.

La valoracion de la cartera inmaobiliaria
representa uno de los aspectos mas relevantes
de la auditoria, dado que requiere el uso de
estimaciones con un grado de incertidumbre
significativa, acentuada por la actual situacion
del Covid-19 y la incertidumbre que se preve en
los proximos meses en relacién con la evolucion
de la pandemia (véase Nota 2.9). En particular,
la direccion del Grupo utiliza el metodo
comparativo de mercado y el método de
descuento de flujos de caja, que requieren
realizar estimaciones sobre:

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la revision del disefio e
implementacion de los controles relevantes que
mitigan los riesgos asociados al proceso de
valoracian de inversiones inmaobiliarias, asi
como pruebas de verificacion respecto a que los
citados controles operan eficazmente. En
particular, aquellos mediante los cuales los
administradores de la Sociedad Dominante
supervisan y aprueban la contratacion y el
trabajo realizado por los expertos contratados
para este fin, asi camo que no existan presiones
sobre el resultado del trabajo que realizan
dichos expertos.

Hemos obtenido los informes de valoracion de
los expertos contratados por el Grupo para la
valoracion de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, evaluando la competencia,
capacidad y objetividad de los mismos, asi como
la adecuacion de su trabajo para que sea
utilizado como evidencia de auditoria. En este
sentido, con la colaboracion de nuestros
expertos internos en valoracion hemos:

analizado y concluido sobre la razonabilidad
de los procedimientos y metodologia de
valoracion utilizada por los expertos
contratados por la direccion del Grupo, para
lo cual se han considerado los impactos que
el Covid-19 podria llegar a tener sobre la
determinacion del valor recuperable de las
inversiones inmaobiliarias,



Valoracion de inversiones inmobiliarias

Descripcion Procedimientos aplicados en la auditoria
e los ingresos netos futuros de cada e sobre una muestra de activos elegida entre
propiedad en base a la informacion historica aquellos con mayor relevancia en el
disponible y estudios de mercado, portfolio del Grupo y aquellos cuya
variacion de valor implicasen alguna
* latasainterna de retorno o coste de caracteristica atfpica con respecto a la
oportunidad usada en la actualizacion, informacion de mercado disponible y al

resto de activos inmobiliarios, hemos
realizado una revision de las valoraciones,
tomando en consideracion la informacion

e el valor residual del activo al final del
periodo de proyeccion (tasa de salida "exit

il disponible de la industria y las transacciones
Adicionalmente, pequefias variaciones de activos inmobiliarios similares a la
porcentuales en las asunciones clave utilizadas cartera de activos inmobiliarios en
para la valoracion de los activos inmobiliarios propiedad del Grupo,

podrian dar lugar a variaciones significativas en

. e hemos evaluado conjuntamente con
las cuentas anuales consolidadas. J

nuestros expertos internos los aspectos con
Por todo lo anterior, hemos considerado este mayor riesgo, incluyendo las tasas de

aspecto como clave en nuestra auditoria. ocupacién y los rendimientos esperados de
los activos inmobiliarios,

e también hemas analizado y concluido sobre
la idoneidad de los desgloses realizados por
la Sociedad en relacion a estos aspectos,
que se incluyen en la Notas 4.2 y 6 de la
memoria consolidada adjunta.

Otra informacién: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020, cuya formulacion es responsabilidad de los
administradores de la Sociedad Dominante y no forma parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas.

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 anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de
la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido vy
presentacion del informe de gestion consolidado son conformes a la normativa que resulta de



aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun 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 2020 vy su contenido y presentacion son conformes a la normativa que
resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad Dominante en relacion con las

cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad Dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera y de los resultados consolidados del 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 unas 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 valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segun 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 alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion 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 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 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 econdmicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.



En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas. Esta
descripcion que se incluye a continuacion, es parte integrante de nuestro informe de auditoria.

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.O.A.C. n2 S0692

Laura Armino Yela
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Anexo de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales consolidadas.

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

consolidadas

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

¢ |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién 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, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erroneas, o la elusion del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con
la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo.

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

de la Sociedad Dominante.

o Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
Dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basdndonos 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 como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos |a atencién en nuestro informe
de auditoria sobre la correspondiente informaciéon revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.



* Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenide 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 legran expresar la

imagen fiel.

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

Nos comunicamos con los administradores 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
internc que identificamos en el transcurso de la auditoria.

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

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



TORIMBIA

Torimbia Socimi, S.A. y
Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2020 conforme a las Normas
Internacionales de informacién
Financiera (NIIF) adoptadas por la
Unién Europea e Informe de Gestion
Consolidado
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TORIMBIA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL CONSOLIDADO DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMERE DE 2020

{Miles de Euras)

Notas de |a
Memoria 314212020 31122018
Importe neto de la cifra de negacios Naota 16.1 5.07% 7823
Otros ingresos de axplotacion 518 T8
Varlacién de existencias de productos terminados y en curso de produccion - (32)
Gastos de personal Nata 16.3 (1.114) [+.340)
Otros gastos de explotaclon: Nata 16.4 (2.678) [3.679)
Oiros gastos de gestidn corrlente (2678 (3859}
Pardidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comercialas - {20}
Dotaclén a la amart|zacidn Notas Sy & (3.951) [4.030}
Reverslén neta y resultado por enajenacionss de activos Mota 6 (7.753) 7.028
Otras resuitados 32 198
RESULTADO DE EXPLOTACION [2.571) £.696
Participacidn en beneficlos |pérdidas) de sociedades puestas en equlvalencla Nota 8.3 233 282
ingresos financlerns Nota 16.2.a 4 &9
Gastos financferos Nota 16.2.b (2.093) {2104}
Dlierencias de cambio, nela {173) 19
Varlacién del vator razonable en instrumentos financieros: 4) 175}
Denivados Nota 12.3 4] 1175}
Deterioro y resultados por enajenaciones de insirumentes financieros: (24) 32
Deterioro y pérdidas Motz 8.1 24 32
RESULTADC FINANCIERC [2.057) {1.874)
RESULTADO ANTES CE IMPUESTOS (11.928) 4.822
Impueste sobre Sociedades Nota 13.3 14 1
RESULTADC DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE ACTIVIDADES CONTINUADAS {11.918) 4823
Ajustes por camblo de valor Nota 8.1 {83 (22}
Ingresas y gastas imputadas directaments 0 el patrimonio neto {33 (22)
Resultado Iniegral total: {12.001)] 4.8
Resultads del ejercicia alrbuible a-
Socios de la Sosiedad Dominante [11.918} 4823
Resultade integral atribuible &-
(12.001) 4.801

Socias de la Sociedad Dominanile

Las Notas 1 21 Oz la mamena consalidata adjunta y los Anexos farman parle integrante del estado del resultado misgral coneulidac de! gerwicia terminado el 31 dé diciembre de
] ¥ 9

2020




TORIMBIA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADC DE CAMEIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADD DEL EJERCICIO 2020
A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADOS
{Miles de Euros)

311212020 31/12/2019

Resullade deg la cuenta de pérdidas y gananclas {11.918) 4,823
Ingresos y gastos imputados dirsctamante al patrimonio neto

Aclivos financieros disponibles para la venta {110} 2

Efecto impositiva 27 {24}

Total Ingresos y gastos imputados directaments en ¢l patrimonia neto {83) {22)

Total Ingresos y gastos reconocidos (12.001) 4,801

a) Atribuido a la Sociedad dominante {12.001) 4.801

Las Notas 12 1] deserins o 1o Memona consulidads adpnta forman pacte alverantc de

Estadu de Cambans en o Bavrenono Mo vansshd ada Jel e g 2ua



OZ0F 90 S1AUBIND 30 LE 12 ODEUILISE QID52l3 (30 ODERIDEUGS 19 QICMIMIE @ US SDIQISS 3p OpEasa [@P Swieslail 8Le LEuUn) soxawy Sa) & SjunipE BRERIoSUDD BUOLUEL B1 80 |2 8 | SRIN 981

€075 {eect) 985728 g1 1L [ £PY ZER'L 9zy'6E L2DE {5851 0Z0Z 3] HGWIHA 30 M Y O0IvS
6] - zo - [F+4) . - - - EAUBINING Ip BIBA
{gor ¥ - (gorv) - - - - (9o v - - SOPUANAID 5P oUedaY
- - - {Ezgv . 5 {10z LD - - OpRINSEY 2P g EoNdy
(Lo0ZL} {9} (916 Lt} (81611 - - - - - - 0Z0Z Mudla (8P CPEINSaN
Z69°ZE losT 1) P6'ES £8P {£16°9) 98t 60°Z SZL'SE [ 1625t 6L0Z 30 IUAWADIA 3G LE T OATVE
gl - 2Ll - - - 9z1 ) - - SAWAILIAOW STNG
rLOZ - r10Z - S0 - - ({E:1] - - {y0JS) WA EPIIES] BIBEIGINE &r 2ILAA
(Lse) - (gel - - - - fhige - - SOpUARING 8P OLEdEY
- - - tovzy) - 082 £61 £ - - opeynsel fep ugaeEdy

[Ni:3 (22) £ERF £20'¥ - - - - - - 6107 opoala 13p npeynssy
QLT 6P (gzz' 1} 26805 avTl {peen} a0l [ ZEBYT 1208 LSE5Y 2107 340 IHEWIIHG 30 1L 1Y QO TYS
Bz 19} - {5Zt'L9) - - Bz119} - - SOpUSPIAKD Bp cueday
- - - [£Z12b) - (ag} L -1 4 - - opeNsS) |9 UopEDidy

6L (&P} A A - - - - - 0Pl 19p opeINSIY
20280} [T 1227201 LELY {ag6'8! ZotL L)L 6.9 8 LLO'E 15861 2H0Z 30 IHBWIING 39 LE TY 0dTvs

OlaN FLiTL:r |eya] SJUELIWIE] SIUeULC g _.—n.._n:wn__u_r_wn_ 1B SPAJSEAY _mﬁm.._ 1E130S
CIUOILLIEA Sp o1quwesy Um_um_.....n_w BT PEDI|20G B 3p B| 3P opoaN _.-ﬂ.._um._mmu_.__ SRID EAlOSDM —uu_n_mu
|10 sod saisnfy a|gngquiy sauonedioued Jod SJUBUILIOC]
apenssy fi sauodoy E£EPEDI |DSUO0D SIPEPEIIOS Us SEAISSEY | PEIGIIOS By 3P SEAI25Y

(s0in3 ap sal)
OQVArioSNOD CI3N OINCWIM1Yd 14 N3 SOy 130 V101 0avls3ig
0zZ0Z O12I12W3Ara 134 DAVAITOSNCD OLIN OINOWM LY d 93 N3 SOEWVYD 30 5007153

SILNIIANIHAA SIAVAIIO0S A V'S ‘INIDOS VIGWIHNOL




TORIMBIA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
ESTADO DE FLU.JOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2020

(Miles de Eurps)

Notas dela
Memaria Ejerciclo 2024 Elercicio 2019
ACTIVIDADES CONTINUADAS -
FLUJOS DE EFECTIV) DE LAS ACTIVIDARES DE EXPLOTACION: [1.110} 2150
Resultado consolidado anles de impusstos {11,928} 4.822
Ajustes al resulieda- 13.728 [1.302)
Amarizacianes del inmovili zado Notas 6y 6 396 4.031
Yaracian de provisiones gor aperaciones comerciales . 1ag|
Waracidn de olras provisiones (22} 20
GananoiasiPérdidas por venta p detenors de activos Neta® 7753 7 D28
GananciasfPédidas par venta o deferoro de instrumentgs financieres Nota 8.1 24 (32
GaransiasiPérdidas de entidades valoradas por el método de la panizipatidn 1233) 1282
ingresos financiarns Nota 15.2.a 4 [1=:5]]
(Gastos fnancieras Mota 16.2.b 2093 21
Chierencias de cambio 175 {18
Yaracion del valor razonable en insirumentos financierss Neta 123 4 175
Variaclén nela an |o% activoalpasivos- {1.118) &8
(AumentojDisminucidn de exisiercias Nota % - 33
[AumentoyDisminucian de deudares comerciales y oiras cuentas por cobrar {258) 20
[AumenipyDismuinucign de giros aclivos cornentes - [l
[umentoyDismmucian de acreedoras comeroiales y olras cuentas por pagar (829} {25)
[AumenleyDisminucnn de oiros pasives cormenles ¥ na corantas (331} 58
Otros flujos de efectiva de tas act| de explatacld (1.773} [1.418)
Pagas de infereses Nota 124 (1648} 11 644)
Cobros de intereses 4 B3
Impuestos sobee las ganancias cobrados / [pagados) Nota 14 (399 164)
Cotros / |pagos) de dvidendes Mota 8.3 270 224
FLYJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION: [3.143}) 1.102
Inversiones- [4.312) {1.887)
Actives matenales. Inlangibtes &invessones nmoplianas Neta 7 42124 -
Inversicnes financieras Meta - 11687
Desinversiones- 1,169 2764
Inversiongs finarceras 118% 2768
Empresas del Grupa y asociadas Hota 18 - 1
FLUJOS OE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: [8.431} (4.221)
Pagosicobros par instromentes de patrimonio - |4.488) (1.487)
Pago de dividendos Motz 18 (4. 456} (3811
ACCUANEs piopas 122 2014
Varlaciones en- {843) {2.724)
Ofros pasivos no comentes 7 1 774)
Deudas con entdades de crédito Hata 131 [950) {853
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE L.OS TIRQS DE CAMBIO [§1] ]
AUMENTODISMIMUCKIN BRUTA DEI. EFECTIVO O EQUIVALENTES POR DRERACIONES CONTINUADAS (8.735) (e20))]
Efeclive o equlvalentes al comienze dal gjercicio 20.800 24.720
Efectlve o equivalentes al final dal ejercicio 14,085 20,500
20
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Torimbia Socimi, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria consolidada del
Ejercicic 2020

Informacién general sobre el Grupo y su Sgciedad Dominante

1.1. Actividad de! Grupo Consolidado

El Grupo consolidado Torimbia, en adelante el "Grupo”, estd constituido por Torimbia Socimi, 5.A,, en
adelante “la Sociedad Dominante”, y sus Sociedades Dependientes (véase Anexo I}, siendo su principal
actividad el arrendamiento de inversiones inmaobiliarias.

La Sociedad Dominante, se constituyd bajo la denominacidn social de “Tecu, S.A.” en Espafia, de
conformidad con la Ley de Socledades Andnimas el 16 de julio de 1966, Con fecha 29 de abril de 1975 se
procedid a modificar su denominacién social por la de Inmolevante, S.A, Con fecha 25 de noviembre de
2016, en el marco de la operacién de fusién por absorcién entre Inmolevante, S.A, ¥ Torimbia, S.L. se
procedid nuevamente a modificar su denominacién social. Con fecha 18 de junic de 2018 con motive de
sy salida al BME Growth fa Sociedad Dominante cambid su denominacidn social siendo TORIMBIA SOCIMI,

S.A. (véase Nota 11).
Su domicilio social se encuentra en Paseo Pintor Rosales nimero 18, 28008, Madrid.

El 24 de junio de 2016, ta Sociedad Dominante, mediante decisién del entonces Accionista Unico decidié
optar por la aplicacidn del régimen fiscal especial para Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmebiliario (SOCIMI) previsto en la ley 11/2009, de 26 de octubre, con efectos retroactivos
desde el periodo impasitivo iniciado con fecha 1 de diciembre de 2015,

Con fecha de 26 de febrere de 2018, mediante acuerdo de la Junta General Extracrdinaria y Universal de
Accionistas de la Scciedad Dominante, se acordd por unanimidad, y 8l ampare del articulo 13.d) de la Ley
1172009, de 26 de octubre, renunciar a la aplicacidn del réglmen especial SOCIMI, lo cual tuvo efectos
fiscales desde el ejercicic en el que se ejercité (ejercicio terminade el 30 de noviembre de 2016}

El 5 de septiembre de 2018, la Sociedad Dominante, mediante acuerdo de la Junta General Universal y
Extraordinaria de Accicnistas decidié optar de nuevo por la aplicacidn del régimen fiscal especial para
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliaric {SOCIMI}) previsto en la ley
1172009, de 26 de octubre, con efectos retroactivos desde el perlodo impositivo iniciado con fecha 1 de

enero de 2018 (véase Anexo II).
El abjeto social de |a Sociedad Dominante es el siguiente:

1. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

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



3, Llatenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espanol,
que tengan come objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a
la politica ohligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplen los requisitos de
inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,

4. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Las actividades enumeradas anteriormente, podrén ser desarrolladas asimismo por I3 Sociedad
Dominante, total o parcialmente, de mode directo y mediante su participacion en otras sociedades
mercantiles de analogo objeto social, quedando excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio
la Ley exija requisitos especiales y que no queden cumplidos por esta Sociedad Dominante,

En la actualidad, la actividad de la Sociedad Dominante consiste, principalmente, en el arrendamiento de
sus inversiones inmobifiarias.

El 18 de junic de 2019, la Sociedad Deminante, mediante acuerdo de la Junta General Universal de
Accicnistas aprobd por unanimidad, entre otros, los siguientes acuerdos:

« Aprobacién de la solicitud de incorparacién de las acciones de la Sociedad Dominante al BME
Growth en el segmento de Socizdades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado

Inmabiliario (SOCIMI).
« Conversién de las acciones de la Saciedad Dominante en anotaciones en cuenta.
« Cambia de dencminacién de la Sociedad Dominante de Torimbia, 5.A. & Torimbia Socimi, 5.A.
« Modificacidn de los Estatutos Seciales para adaptarlos a la nueva denominacion y a las exigencias

requeridas por ¢l BME Growth.

El 24 de julic de 2019, con efectos desde el 26 del citado mes, el Consejo de Administracién de Bolsas vy
Mercados Espafioles Sistemas de Negociacion, S.A. acordd incorporar la totalidad de las acciones de la
Sociedad Dominante al BME Growth en el segmento de SOCIMI

Las cuentas anuales individuales de Torimbia Socimi, 5. A. (Sociedad Dominante), vy las cuentas anuales
consolidadas de Torimhia Secimi, S.A. v Sociedades Dependientes correspondientes al ejercicio 2019
fueron formuladas por el Cansejo de Administracién el 17 de marzo de 2020 respectivamente, y aprobadas
por la lunta General de Accionistas celebrada el 5 de mayo de 2020, respectivamente.

Come se ha mencienado anteriormente, el régimen fiscal de 1a Sociedad Dominante se encuentra regulado
por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por fa Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se
requlan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmebiliario (SOCIMI). El articule
3 establece os requisitos de inversién de este tipo de sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes in muebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenas para la promocién de bienes inmuebles
gue vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital 6 patrimonio de utras entidades
a que se refiere el apartadoe 1 del articule 2 de la mencionada Ley,

El valor del activa se determinara segun la media de tos balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad Dominante, para calcular diche valor por sustituir el valor contable por el
de mercado de Ios elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances
del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente
de la transmision de dichns inmuebles o participaciones que se haya realizade en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este (ltime caso, no haya transcurrido el plaze de reinversidn a que se
refiere el articulo 6 de esta Ley.

2. Asimismao, al menos el 80 por ciento de las rentas del perfede impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas ias derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles



afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participacienes en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidade en el case de que la sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupas estard integrado exclusivamente por las SQCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

3. Los bienes inmuebles gque integren el activo de la Sociedad Dominante deberdn permanecer arrendados
durante al menos tres afos. A efectos del computo se sumara el tiempo gue los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afo.

Ei ptazo se computara;

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

letra siguiente.

b} En ei caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Secciedad
Dominante, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera

vez.

¢) En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartade 1 del articulo 2
de esta Ley, deberdn mantenerse en el activo de la Sociedad Dominante al menos durante tres
afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer pericdo impositivo en gue se
apligue el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

4. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros.
5. Las SQCIMI tienen como obligacién cotizar en un mercade regulado.

Tal y como establece la Disposicidn transitoria primera de la Ley 1172009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliaria, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especlal en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigides en
la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentre de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicidn supondrd que la Sociedad Dominante pase a tributar por el régimen
general del Impueste sobre Sociedades a partir del propio periode impasitivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad Dominante estard
ohligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota gue por
dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y |a cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen
fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y
sanciones que, en su casg, resulten procedentes.

Cabe sefalar, no cbstante, que la Sociedad Doeminante finalizé su periodo transitorio en septiembre de
2020 (i.e. debide al transcurso de dos afios desde que optd por el régimen de SOCIMI).

El tipe de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. Mo obstante, cuando
los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas cen un porcentaje de participacion superior al
5% estén exentos o tributen a un tipe infericr al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial
del 19%, que tendrd la consideracidn de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del
dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho
por la SOCIMI en et plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.



2.

Bases de pres

2.1 Bases de presentacion

E| marco normative de informacion financiera que resulta de aplicacion al Grupo Torimbia es el establecido
en las Normas Internacionales de Informacién Financiera aprobadas por la Unién Europea, el Cédigo de
Comercig y la restante legislacién mercantil, asi como el resto de la normativa contable que resulta de

aplicacion.

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas de Torimbia Socimi, S.A. y Sociedades Dependientes del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020, que se han aobtenido a partir de los registros de contabilidad
mantenidos por la Socledad Dominante y por las restantes entidades integradas en el Grupo Torimbia,
han sido formuladas por los administradores de la Sociedad Deminante en reunién de su Consejo de
Administracion celebrada el dia 16 de marzo de 2021.

Estas cuentas anuales consolidadas han side formuladas de acuerdo con lo establecido por las Normas
Internacionales de Informacion Financiera {(NIIF) adoptadas por {a Unién Eurcpea, teniendo en
consideracion la totalidad de los principios y normas contables y de los criterios de valoracién de aplicacion
obligatoria, de forma que muestran la imagen fiel def patrimenio y de la situacién financiera de Torimbia
Socimi, S.A. y Sociedades Dependientes al 31 de diciembre de 2020 y de los resultados de sus operaciones,
de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectiva consolidados que se han producide en el
Grupo en el ejercicio terminado en dicha fecha.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacion de
las cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2020 pueden diferir de los utilizades por algunas
de las entidades integradas en el mismo, en el praceso de consalidacién se han introducido los ajustes y
reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las
Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que cemponen las cuentas
anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el perimetro de cansaligacion
los principios y normas de valoracién seguides por la Sociedad Dominante.,

Las cuentas anuales consolidadas de Torimbia Socimi, §.A. y Sociedades Dependientes correspondientes
al ejercicio 2019 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante con fecha

5 de mayo de 2020.
2.2 Normas Internacionales de Informacion Financiera

Las cuentas anvales consolidadas del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 han sido formutadas
por los administradores de Torimbia Socimi, $.A. en su reunion de Consejo celebrada el 16 de marzo de
2021 de acuerdo con el marce normativo que resulta de aplicacién al Grupo, que s ¢l establecido en el
Codigo de Camercio y la restante legislacion mercantil y en las Normas Internacionales de Informacidn
Financiera (en adelante NIIF) adoptadas por la Unién Europea conforme a lo dispuesto por el Reglamento
{CE) n® 160672002 del Parlamento Europeo y por la Ley 62/2003, de 30 de diciemhre, de medidas fiscales,
administrativas y de orden social, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacién
financiera de! Grupo al 31 de diciembre de 2020 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios
en el patrimonio neto y de los flujos de efective consolidados que se han producido en el Grupo durante

el ejercicio terminado en dicha fecha.

2.3.1. Nuevas normas e interpretaciones efectivas a partir del 1 de enero de 2020



Durante el ejercicio anual 2020 han entrade en vigor las siguientes normas e interpretaciones de aplicacién
obligatoria en el ejercicio 2020, ya adoptadas por la Unidn Europea, que, en caso de resultar de aplicacion,
han sido utilizadas por el Grupo en la elaboracidn de las cuentas anuales consolidadas.

Aplicacidn  obligatoria
gjercicios iniciados a

Normas, Modificaciones e Interpretaciones Descripcién
partir de:

I Modificaciones a la NIC 1 y NIC 8 para alinear
Modificaciones a 1a NIC 1 y a la NIC 8 la definicidn de *materialidad” con la 1 de enero de 2020

inicion de " rialidad” .
Definicio materia contenida en el marco conceptual

Modificaciones a la NIIF S, NIC 39 y NIIF 7 Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7
Reforma de tipos de Interés de Referencia - relacionados con la reforma en curso de los 1 de enero de 2020

Fase 1 indices de referencia.
I:l;gdolilic:mones a la NLIF 3 Definicion de Clarificaciones a la definicion de negacio 1 de enero de 2020
e Modificacion para facilitar la contabilidad def
Eﬁg'ﬁ:ﬁ:?gﬁ%g lslfal'\['jI:anldE; rentas arrendatario en cuanto a las mejoras del 1 de junio de 2020
2 alquiler relacionadas con el COVID -12

Estas normas e interpretaciones han sido aplicadas en estas cuentas anuales consolidadas. No se han
identificado impactos significativos resefiables de la aplicacién de ninguna de ellas para el Grupo.

2.3.2 Normas na vigentes en el ejercicio 2020

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas, las normas e interpretaciones mas
significativas que habian sido publicadas por el TASB, pero no habian entrade aln en vigor, bien porgue
su fecha de efectividad es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas o bien porque no han

sido ain adoptadas por la Union Eurcpea, son las siguientes;

L | Aplicacién obligatoria
Normas, Modificaciones e : s LA

i i Descripcién i gjercicios iniciados a
Interpretaciones ; i partir de:

I I

e e — +o- T b S
Modificaciones a la NIIF §, NIC :
39, NIIF 7, NILF 4 y NLIF 16 i Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39, NITF 7, N1IF 4 v NIIF 16 i 1 de junio de 2021
Reforma de los Tipos de Interés relacionadas con la reforma de los indices de referencia : )
.de Referencia - Fase 2 :

R JR— —e

Modificacion a la NIIF 4 ;
_Diferimiento de la aplicacion de - Diferimiento de la aplicacién de la NIIF § hasta 2023 -1 de junio de 2021

la NIIF 9

e Se actualiza la NIIF 3 para alinear las definiciones de activa y
Egg::::;gjgidﬁgfcggznie tya Pasivo en una combinacién de negocios con las contenidas en el 1 de enero de 2022
P marca conceptual

La modificacion prahibe deducir del coste de un inmovilizado

Modificacidn a ta NIC 16 . o : :
. material cualquier ingreso obtenido de la venta de los articulos

Lr;goreigii:tt;::en|dos antes del producidos mientras la entidad esta preparando el activo para 1 de enero de 2022
P suU uso previsto
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La modificacién explica que el coste directo de cumplir un

ificacion a IC 37 . ;
hcﬂgr?t?acf;soonerfsgsc_ Coste de contrato comprende los costes incrementales de cumplir ese
cumplir un contrato “contrato y una asignacién de otros costes que se relacionan
P directamente con el cumplimiento del contrato

"Madificaciones menores a la NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16 y NIC 41,

2020

Medificacion a la NIC 1 e . )

Claili?if:zgién de pasives como Clarificaciones respectc a la presentacion de pasivos como
X . i an j

corrientes o no corrientes carrientes o corrientes

Remplaza a la NIIF 4 y recoge lns principios de registro,
valoracion, presentacion y desglose de los contratos de seguro
NLIF 17 Contratos de seguros ¥ con el objetivo de que la entidad proporcione informacion
sus modificaciones relevante y fiable que permita a los usuarios de la informacicén
financiera determinar el efecto que los contratos de seguros
tienen en los estados financieros

1 de energ de 2022

1 de enero de 2022

1 de enerp de 2023

1 de enero de 2023

En Ja fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
Dominante estdn evaluando el posible impacto que la aplicacion de estas normas, modificaciones €
interpretaciones tendran sobre los estados financieros de! Grupo. En principio, na se han identificada

impactos significativos resefiables de la aplicacion de ninguna de ellas para el Grupo.

2.4 Moneda de presentacion

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en miles de eurps. Las operaciones en
moneda extranjera se registran de conformidad con los criterios descritos en la Nota 4.8,

2.5 Responsabilidad de la informacidn, estimaciones realizadas y fuenies de incertidumbre

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

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo se han utilizado estimaciones realizadas por la Direccidn
del Grupo y de las entidades consolidadas (ratificadas posteriormente por sus administradores) para
cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en
ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

- La evaluacidn de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos.

- La vida util de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias.

- La recuperacion de los activos por impueste diferido.

- El valor razonable de determinados instrumentos financieres

- El célcule de provisiones y evaluacidn de contingencias.

- La estimacién del impuesto sobre sociedades.

Estas estimaciones se han realizado en funcidn de la mejor informacion dispenible sobre los hechos
analizados. No obstante, es posible gue acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro ebliguen
a modificarias, lo que se haria, conforme a lo establecide en la NIC 8, de forma prospectiva
reconociendo los efectos del cambio de estimacion en el correspondiente estado del resultade integral

consolidado.

1"



2.6 Principios de consolidacién aplicados
2.6.1 Empresas dependientes (véase Anexo I)

Se consideran empresas dependientes aquellas sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion
en las que la Sociedad Dominante, directa o indirectamente, ostenta la gestién por tener la mayoria
de los derechos de voto en los Grganos de representacién y decision y tiene capacidad para ejercer
control; capacidad que se manifiesta cuando la Sociedad Daminante tiene facultad para dirigir las
politicas financieras y operativas de una entidad participada con el fin de obtener beneficios de sus
actividades.

Las cuentas anuales de las empresas dependientes se consolidan con las de la Sociedad Dominante
por aplicacién del métode de integracién global. Consecuentemente, todos los saldos y efectos de las
transacciones efectuadas entre las sociedades consclidadas que son significativos han sido eliminados
en el proceso de consolidacion,

La participacidn de los socios minaritarios en el patrimonio y resultados del Grupo s& presentan
respectivamente en los capitulos *Intereses minoritarios” del estado de situacién financiera consolidado
y del estado del resultado integral consolidado. Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, el Grupo no
presenta intereses minoritarios,

Los resultados de las entidades dependientes adquiridas o enajenadas durante el ejercicio se incluyen
en ol estado del resultado integral consolidade desde la fecha efectiva de adquisicidn o hasta la fecha
efectiva de enajenacidn, segun corresponda.

2.6.2 Empresas asociadas (véase Anexo I)

Se cansideran empresas asociadas aquelias sobre las que el Grupo tiene capacidad para ejercer una
influencia significativa; aunque no ejerce el control.

En las cuentas anuales consolidadas, las empresas asociadas se valoran por el método de la
participacién; es decir, por la fraccién de su valor neto patrimonial que representa la participacién del
Grupo en su capital, una vez considerados os dividendos percibidos y otras eliminaciones
patrimoniales. Al 21 de diciembre de 2020, el Grupo registra dos participaciones contabilizadas por el
métado de |a participacion por importe de 466 miles de euros registrados bajo el gpigrafe “Inversiones
en empresas integradas por el método de la participacion” {véanse Natas 2.6.3 y 8.3).

2.6.3 Variaciones en el perimetro de consolidacién

Durante el ejercicio 2020 no se han producido variaciones en el perimetre de consolidacion del grupo
consolidado. Las principales magnitudes al 31 de diciembre de 2020 de las sociedades que integran
dicho perimetro se indican en el Anexo I,

Los administradores de ia Sociedad Dominante decidieron comenzar a integrar durante el ejercicio
2019 la sociedad ProjectCenter, LLC bajo el régimen de puesta en equivalencia {método de la
participacion).

2.6.4 Diferencias de primera consclidacion

En la facha de una adquisicion, los activos y pasivos y 105 pasivos contingentes de una sociedad
dependiente se calculan a sus valores razanables en dicha fecha de adquisicién. Cualquier exceso del
coste de adquisicidn con respecto a los valares razonables de los activos netos identificables adquiridos
se reconoce como fondo de comercio. Cualquier defecto del coste de adquisicion con respecto a los
valores razonables de los actives netos identificables adquiridos (es decir, descuento en la adquisicion)
se imputa a resultados en el periodo de adquisicién.
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Las diferencias de primera consolidacidn relacionadas con la adguisicidn del contro! de Inmolevante,
S.A. producida en el ejercicio de once meses terminado el 30 de noviembre de 2015 fueron asignadas
como mayor valor de las inversiones inmobitiarias por valor de 29.110 miles de euros. (19.291 miles
de euros a 31 de diciembre de 2020}

2.7 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del estado de situacién financiera, del estado del resultado integral, del estado
de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo consolidados se presentan de forma
agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la medida en gue sea significativa, se ha incluido la
informacion desagregada en las correspondientes notas de Jla memaria consolidada.

2.8 Comparacion de la informacién

La informacién contenida en las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicic 2019 se
presenta Unica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacion relativa al ejercicio
terminada el 31 de diciembre de 2020.

2.9 Informacién cuantitativa y cualitativa de los impactos derivados el Covid-19

La aparicién del Covid-19 en China en enero de 2020 y su reciente expansidn global ha maotivado que
el brote virico haya sido calificado come una pandemia por |a Organizacidon Mundial de la Salud desde
el pasado 11 de marzo. Dicha situacion ha impactado en los mercados financieros globales, habiéndose
implementado restricciones a fa movilidad y a la actividad empresarial en muchos sectores.

El 14 de marzo de 2020, el Gobierno de Espafia declaré el "Estado de Alarma” bajo el Real Decreto
46372020, situacidn que ha estado vigente hasta el 21 de junic de 2020. Conforme z |a declaracion
del estada de alarma, determinadas actividades comerciales y de hosteleria han sido calificadas come
esenciales, cuya apertura estaba permitida, y el resto han sido calificadas segln su naturaleza como
no esenciales y, par tante, sometidas a un cierre forzose administrativo.

En este sentida, la actividad del Grupo se ha visto afectada en diferentes ambitos, ante lo cual ha
adoptado distintas medidas de actuacién para mitigar los efectos de la pandemia derivada por el Covid-
19. Los Administraderes de la Sociedad Dominante consideran que la citada situacién de crisis por
Covid-19 ha supuesto un hecho significativo que requiere conforme a la normativa contable, la
presentacién de desgloses de impactos de farma independiente.

Los Administradores contindan evaluando e implementando medidas adicionales para adaptar las
operaciones del Grupo y adoptar las medidas necesarias conforme evolucione la pandemia, y estiman
que el impacto del Covid-19 no es posible predecirlo razonablemente. El impacto operativo y financiero
general es altamente dependiente de la amplitud y duracién de la pandemia provocada por el Covid-
19, incluyendo la posible aparicién de rebrotes adicionales, y en su caso en eficacia de las actuales
vacunas que han iniciado su implantacién, y podria verse afectado per otros factores que actualmente

no se pueden predecir,

Los Administradores y la Direccién de |la Sociedad Dominante consideran que la emergencia sanitaria
provocada por el Covid-19 y sus efectos en las actividades del Grupo afectan principaimente a los

siguientes aspectas:
- Las estimaciones del Grupo en relacion al valor en libros de los actives vy pasivos del estado de
situacién financiera consolidado, especialmente en lo referente al valor recuperable de las
inversiores inmobiliarias (véase Notas 6 y 20).

- Las riesgos financiercs asociados al riesgo de crédito y riesgo de liquidez (véase Nota 20).
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Los impactos anteriores no incluyen la totalidad de los mismos, si bien en opinion de los Administradores
de la Sociedad Dominante, el resto no incluidos en este detalle no se estiman significatives en la actividad

del Grupo.

3. Aplicacién del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta aplicacion del resultado (pérdida) del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
formulada por los administradores de la Sociedad Dominante y que se someterd a la aprobacion de la
Junta General de Accionistas es la siguiente:

Miles de Euros

Resultadn del ejercicio: {7.840)
Distribucidn:
Resultados negativos de gjercicios anteriores (7.840)

En los ditimos 5 ejercicios la Sociedad Dominante ha distribuide tos siguientes dividendos:

| Miles de Euros |

2016 2017 2018 2019 2020

Dividendos distribuidos 14.858 61.129 3.511 4,466 -

4, Normas de vailoracion

Las principales normas de valeracion, principios y politicas contables aplicados por el Grupo en la
elaboracidn de estas cuentas anuales consolidadas v que cumplen con las NIIF vigentes a la fecha de las
correspondientes cuentas anuales consolidadas han sido las siguientes:

4.1 Inmovilizado material

El inmovilizade material se valora inicialmente por su precio de adquisicidn vy, posteriormente, se
minora por la correspendiente amartizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera,
corforme al criterio mencionado en la Nota 4.3.

Los costes de ampliacién, modernizacidn o mejoras que representan un aumento de productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de fa vida util de los bienes, se registran como mayor coste
de los correspondientes bienes.

Los gastos de conservacién y mantenimiento se cargan al estado del resultado integral consolidado del
gjercicio en que se incurren.,

El Grupo amortiza su inmovilizado material siguiendo el métedo fineal, distribuyendo el coste de los
activos entre los afjos de vida Util estimada, segun el siguiente detalle:
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Porcentaje de
Amortizacién

Construcciones 3-4%
Qtras instalaciones 10%
Mobiliario 10%
Equipos para proceso de informacion 25%

4.2 Inversiones inmodbiliarias

El epigrafe “Inversiones inmabiliarias” del estado de situacion financiera consolidado adjunto recoge
los valores de los terrenos, edificios v otras construcciones gue se mantienen, bien para explotarlos en
régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta,

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente a su coste de adquisicién y se amortizan siguiendo
el método lineal, aplicando parcentajes de amortizacién anual calculados en funcion de los afios de
vida Util estimada de los respectivos bienes, segln el siguiente detalle:

Porcentaje de
Amortizacidn

Construcciones 2-3 %

Se reconocen los ingresos y resultados con ocasién de la venta de los bienes y su escrituracién a los
compradores, que es e momento en que se transfieren los derechos y ohligaciones inherentes a los
mismos. Los ingresos procedentes de alquileres se imputan a resultadns aplicando un criterio de

devengo.

El reconocimiento de gastos en fos alquileres aplica un criterio de devengo cargando a resultados todos
los gastos de mantenimiento, gestién y depreciacién de los bienes alquilados.

Asimismo, se reconocen pérdidas por deterioro que hayan experimentado conforme al criterio
mencionado en la Nota 4.3.

4.3 Deterioro de valor de los activos materiales e inversiones inmobiliarias

En cada ejercicio, ¢l Grupa evalia la posible existencia de pérdidas de valor que obliguen a reducir los
impartes en libros de sus activos materiales e intangibles. Se considera que existe una pérdida de valor
cuando el valar recuperable es inferior al valor contable.

El importe recuperable se determina como el mayor entre el valor neto de venta y el valor de uso.

Cualquier pérdida por deterioro resultante es registrada en el estado del resultado integral consolidado
bajo el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones de activos™

El valar recuperable se determina en base a tasaciones realizadas por expertos independientes,
realizadas siguiendo los principios y metodologia de la Crden ECQ/805/2003 de 27 de marzo,
modificada por fa Orden EHA/3011/2007 de 4 de octubre y por la Orden EHA/364/2008 de 28 de
febrero, que establece fas normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras (por el cual se podrén realizar tasaciones a través de diversos métodos,
en funcién del desarrollo urbanistico y del tipo de activo del que se trate), Para el cdlculo de dicho valor
recuperable, en |a totalidad de las inversiones inmodbiliarias, a excepcidn de Serrano 88, se ha utilizade
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el método comparativo de mercado, que implica un andlisis del mercado inmobiliaric de comparables
basado en informaciones concretas sobre transacciones reales recientes y ofertas firmes de suelo
comparable y homogéneo con el objeto de analisis y valoracién y el método de descuento de flujos de
¢aja. Para el cdlculo del valor recuperable del inmueble de Serrano 88, se ha utilizado el método del
coste, ya que la obra sigue en curso a cierre del gjercicio. Se han contrastado previamente aquellos
precios que resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los procedentes de transacciones y
ofertas que no cumplen las condiciones exigidas en la definicién de valor de mercade de los bienes
afectados, como los que pudieran incluir elementos especulatives.

Si una pérdida par deterioro revierte posteriormente, €l importe en libros del activo se incrementa
hasta el limite del valor original por el que dicho activo estuviera registrado con anterioridad al
reconocimiento de dicha pérdida de valor.

Durante los ejercicios 2020 y 2019, el Grupo ha obtenido tasaciones realizadas por terceros
independientes para determinar el valor de mercado de sus principales activos,

4.4 Arrendamientos

Contabilidad del arrendador:

Un arrendador clasificara los arrendamientos como arrendamientos financieros siempre que de las
condiciones de los mismos se deduzca que se transfieren sustancialmente los riesgos ¥ ventajas
derivados de la propiedad al arrendatario y en los que, ademds, éste tiene la opcidn de adquisicion del
bien al finalizar el contrato en condiciones que pueden considerarse claramente mas ventajosas que
las de mercado. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Al 31 de
diciembre de 2020 el Grupo ne realiza operaciones de arrendamiento financiere.

Los ingresos y gastos derivadus de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan al estade del
resultado integral censolidado en el ejercicio en gue se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicién det bien arrendada se presenta en el estado de situacion financiera
consalidade conforme a su naturaleza, incrementade por el imperte de los costes del contrato
directamente imputables, los cuales s¢ reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el
mismo criterio utilizado para ef reconocimiento de las ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamienta operativo se tratard como
un cobro o pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a
medida que se cadan o reciban los beneficios del active arrendado.

4.5 Instrumentos financieros

4.5.1, Activos financieros

Los activos financieros se reconocen en ¢l estado de situacién financiera consolidado cuande se lleva a
cabo su adquisicién, registrdndose inicialmente a su valor razonable. Se entiende por valor razonable
de un instrumenta financiero en una fecha dada el importe por el que podria ser comprado o vendido
en esa fecha entre dos partes informadas en la materia, que actuasen libre y prudentemente y en

candiciones de independencia mutua.
Clasificacion v valoracion

La clasificacién de los actives financieros dependera del medo en que el Grupo gestiona sus
instrurnentos financieros {su modelo de negocio) y |a existencia o no de flujos de efectivo contractuales
de los actives financieros especificamente definidos.
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En este sentido, la NIIF 9 establece dos escenarios diferenciados a la hora de definir el registro contable
del instrumento financiero:

- Por un lado, si el objetivo del modelo de negocio es mantener un activo financiero con el fin
de cobrar flujos de efectivo contractuales vy, segln las condiciones del contrato, se reciben
flujos de efectivo en fechas especificas que constituyen exclusivamente pagos del principal
mas intereses sobre dicho principal, el activo financiero se valorard al coste amortizado.

- Por otro lado, si el modelo de negocio tiene como objetivo tanto la obtencion de flujos de
efectivo contractuales como su venta y, segln las condiciones del contrato, se reciben flujos
de efectivo en fechas especificas que constituyen exclusivamente pagos del principal mas
intereses sobre dicho principal, los activos financieros se valoraran a su valor razonable con
cambios en patrimonio neto. Los intereses, deterioro y diferencias de cambio se registran en
resultados como en el modelo de coste amortizado. El resto de variaciones de valor razonable
se registran en partidas de patrimonio y podrdn reciclarse a resultados en su venta.

En base a su criterio de valoracién, se distinguen las siguientes clases de activos financieros:

_ Activos financieros a coste amortizado. Los activos financieros a coste amortizado son aquellos
que i) se conservan dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener dichos activos
para obtener los flujos de efectivo contractuales y i) las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente,

- Activos financieros a valor razonable con cambios en patrimonio neto. Los activos financieros a
su valor razonable con cambios en patrimonio neto son aquellos cuyo modelo de negocio se basa
en obtener flujos de efectivo contractuales y vender activos financieros, ademas de que sus
condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo que son
Unicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

- Activos financieros a valor razonable con cambios en el resultado integral consolidado, que son
aquellos que no cumplen con las caracteristicas para ser medidos a coste amortizado o a su valor
razonable con cambios en patrimonio neto, ya que: i) tienen un modelo de negocio distinto a
aquellos que buscan obtener flujos de efectivo contractuales, u obtener flujos de efectivo
contractuales y vender los activos financieros, o bien, ii) los flujos de efectivo que generan no son
Unicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Deterioros de activos financieros

El modelo de deterioro es aplicable a los activos financieros valorados a coste amortizado que incluyen
la partida “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar”,

El modelo de deterioro de valor se basa en un enfoque dual de valoracion, bajo el cual habré una
provisién por deterioro basada en las pérdidas esperadas de los préximos 12 meses o basada en las
pérdidas esperadas durante toda la vida del activo. El hecho que determina el paso del primer enfoque
al sequndo es que se produzca un empeoramiento significativo en la calidad crediticia.

El deterioro de las cuentas a cobrar del Grupo no es significativo, teniendo en cuenta que el riesgo de
fallido es inferior al 1% de la facturacién y que el Grupo dispone de las fianzas entregadas por los

inquilinos como garantia de su crédito.

En cuanto a los activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto, el Grupo
entiende que han sufrido un deterioro de valor (de caracter estable o permanente), si se ha producido
una caida de méas del 40% del valor de cotizacién del activo o si se ha producido un descenso del
mismo de forma prolongada durante un periodo de un ano y medio sin que se recupere el valor. En
ese momento los resultados acumulados reconocidos previamente en el patrimonio neto pasan a
registrarse en el estado del resultado integral consolidado,
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Bajas, modificaciones y cancelaciones de activos financreros
Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de efective

relacionades con los mismos han vencido o se han transferido y el Grupo ha traspasado
sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad.

Activos financieros especificos

Las fianzas y depdsitos canstituidos por el Grupo en cumplimiente del RD 181/1996 que exige ef
depésito, en el organismo publico correspondiente a cada comunidad autonoma, del 90% de las fianzas
recibidas para los arrendadores con gran volumen de fianzas recibidas.

En relacion al epigrafe “Tesarerfa y activos liquidos equivalentes” del estado de situacién financiera

consolidada, se incluye en esta partida el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los
depésitos y adquisicicnes temporales de activas que cumplen con los siguientes requisitos:

- Son convertibles en efectivo.
- En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses,
- No estdn sujetos a un riesgo significative de cambio de valor.

- Forman parte de la politica de gestién normal de tesareria del Grupe.

4.5.2. Pasivos financieros
Los pasives financieros mantenidos por las sociedades del Grupo se clasifican como:

a. Préstamos bancarios y otros préstamos. los préstamos obtenides de entidades bancarias y otras
sociedades prestamistas se registran por el importe recibide, neto de los costes incurridos en |a
transaccién. Posteriormente, se valoran al coste amortizado. Los gastes financieres se contabilizan
seglin el criterio del devenga en el estado del resultado integral consolidado utilizando el método
del interés efectivo y se afiaden al imparte en libros del pasivo en la medida en que no se liquidan
en el periodo en que se producen,

b. Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar: las cuentas a pagar originadas por operaciones
de trafico se registran inicialmente a valor razonable y, posteriormente, son valorados a coste
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

c. Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, siguiendo los

mismos criterios que los correspondientes a fos activos financieros a valor razonable con cambios
en el resultado integral conselidado descrites en el apartado anterior,

Bajas de pasfvos financiergs

El Grupe da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.

Instrumentos de patrimanio -

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en et patrimonio de la Sociedad
Dominante, una vez deducidos tados sus pasivos.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad Dominante durante el ejercicio se registran por el valor

de la contraprestacidn entregada a cambio directamente como menor valor del patrimanio neta. Los
resultados derivados de la compraventa, emisién o amortizacién de los instrumentos de patrimonio
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propio se recenocen directamente en el patrimenio nete sin que en ningun case se registre resultado
alguno en el estado del resultade integral consolidado.

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

4.6 Técnicas de valoracién e hipétesis aplicables para la medicién del valor razonable
Los valores razonables de los actives y pasivos financieros se determinan de la siguiente formas

- Los valores razonables de activos y pasivos financieros con términos y condiciones gstandar y que
se negocian en los mercados activos y liquidas se determinaran con referencia a los precios

cotizados en el mercado.

- El valor razanable de otros activos financieros y pasivos financieros {excluidos los instrumentos
derivados) se determinan de acuerdo con los modelos de valoracion generalmente aceptadas sobre
la base de descuento de flujos de caja.

- Para la determinacidn det valor razonable de los derivados de tipo de interés se utiliza el descuento
de los flujos de caja en base a los implicitos determinados por la curva de tipes de interés seguln
las condiciones del mercado.

Los instrumentos financieros valorados con posterioridad a su recenocimiento inicial a valor
razanable se agrupan en niveles 1 a 3 basados en el grado en que et valor razonable es observable.

- Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para
activos o pasivos identicos,

- Nivel 2; son aquellos referenciados a otros inputs {que no sean |os precios cotizados incluidos
en el nivel 1) observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (es decir, precios) o
indirectamente (es decir, derivados de los precios).

- Nivel 3: son los referenciados a técnicas de valoracién, que incluyen inputs para el activo o
pasivo que no se basan en datos de mercado observables (inputs na observables).

La siguignte tabla presenta los activos y pasivos financieros del Grupo valorados a valer razonable:

& cierre del ejercicio 2020:

Miles de euros
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Ackivps

- Activos financieros (Nota 8.1) - 457 - 457
Total Activos - 457 - 457
Pasivios

- Derivados de cobertura de tipo de interés (Nota 12.1) - 4 - 4
Total Pasivos - - 4

A cierre del ejercicio 2019:

Mifes de auros
[ Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos
| - Activas financieros (Mota 8.1) - 633 - 633
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Total Activos - 633 - 633
Pasivos

- Derivados de cobertura de tipo de interes (Nota 12.1} - 8 - 8
Taotal Pasivos - 8 - 8

4.7 Existencias

Las existencias se valoran a su precio de adquisicidn o valor neto realizable, ef menor. Los descuentos
comerciales, 1as rebajas obtenidas, otras partidas similares y los intereses incarporadoes al nominal de
los débitos se deducen en la determinacién del precio de adquisicidn.,

El valor neto realizable representa la estimacién del precio de venta menos todos l6s costes estimados
para terminar su fabricacion y los costes gue serdn incurridos en los procesos de comercializacion,

venta y distribucién,

4.8 Transacciones y saldos en moneda extranjera

La maneda funcienal de! Grupo es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras divisas distintas
del euro se consideran denominadas en “moneda extranjera” y se registran segun los tipos de cambio
vigentes en la fecha en la que se realizan las operaciones.

En la fecha de cada estade de situacién financiera consolidado, los actives y pasivos monetarios
denominados en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional segun los tipos vigentes a la
fecha del estado de situacién financiera consolidade. Los beneficios o pérdidas puestos de manifiesto
se imputan directamente al estado del resultado integral cansolidado,

4.9 Partidas corrientes y no corrientes

En los estados de situacion financiera consolidados se presentan los activos y pasivos corrientes de
acuerdo con el curso normal de la explotacion de la empresa.

4.10 Ingresos y gastos

Los ingresos vy gastos se imputan en funcidn del principio de devengo, es decir, cuanda se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en
que se produzea la corriente manetaria o financiera derivada de ellos.

Ingresos por ventas de inmuebles y rentas de arrendarnientos -

El Grupo sigue el criterio de registrar contablemente, en caso de existir, las ventas de inmuebles y
consecuentemente, el beneficio de las mismas, en el momento en que se han transferido al comprador
los riesgos y ventajas significativas de los mismos y éste ha adquirido el centrol efectivo de la

propiedad.

Los ingresos derivados de las rentas variables que se calculan en funcién de las ventas de los
arrendatarios en los locales arrendadas, se periodifican en virtud del dltimo dato de ventas conocido,
puesto gue es el momento en el que los ingresos pueden valorarse con fiabilidad, y se facturan una
vez se dispone del dato definitivo anual de las ventas. Durante el gjerciclo 2020, debido al efecto de la
pandemia, el importe de rentas variables ha sido poce significative.

Ingresos por intereses -

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiera temporal, en funcién del
principal pendiente de pago vy el tipo de interés efective aplicable.
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4.11 Impuesto sobre Beneficios
Régimen general

El gasto por Impuesto sobre Beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente
que resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la base impenible del ejercicio y después de
aplicar las deduccienes que fiscalmente son admisibles, mas la variacion de los activos y pasivos por
impuesto anticipado y diferido.

Los activas y pasivos por impuesto diferido incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables por las diferencias entre los importes en
iibros de los activos y pasives y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y ios créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se
registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda &l tipe de gravamen al que se
espera recuperarlos o fiquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo
para aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial del fondo de
comercio, del fonde de comercio cuya amortizacign no es deducible a efectos fiscales o del
reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en operaciones que ne afecten ni al resultado fiscal ni

al resultado contable.

Por su parte, los activos par impuesto diferido, identificados con diferencias temporarias, sdlo se
reconocen en el caso de que se considere probable que las entidades conselidadas van a tener en el
future suficientes ganancias fiscales para poder hacerlos efectivos y no procedan del reconocimiento
inicial de otros actives y pasivas en una operacion que no afecta ni al resuitado fiscal ni al resultado
contable, El resto de activos per impuesto diferido (hases imponibles negativas y deducciones
pendientes de compensar) solamente se reconocen en €l caso de que se considere probable que las
sociedades consolidadas vayan a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder

hacerlos efectives.

Asimismo, a nivel consolidade se consideran también las diferencias que puedan existir entre el valor
consolidado de una participada y su base fiscal. En general, estas diferencias surgen de los resultados
acumulados generados desde la fecha de adquisicidn de la participada, de deducciones fiscales
asociadas a la inversidn y de la diferencia de ¢conversién, en el caso de las participadas con moneda
funcicnal distinta del euro. Se reconocen los activos y pasives por impuesto diferido originados por
estas diferencias salvo que, en el caso de diferencias imponibles, la inversora pueda controlar el
momento de reversién de la diferencia y en el caso de las diferencias deducibles, si se espera que dicha
diferencia revierta en un futuro previsible y sea probable que 1a empresa disponga de ganancias fiscales

futuras en cuantia suficiente,

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los activos y pasivos por impuesto diferido registrados
can ohjeto de comprobar gue se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los
mismos de acuerdo con |0s resultados de los andlisis realizados.

Régimen SOCIME

Con fecha 5 de septiembre de 2018, y con efectos a partir del 1 de enero de 2018, la Sociedad
Dominante comunict a la Delegacidén de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su
domicilio fiscal la opcién de acagerse al régimen fiscal especial de SOCIML

En virtud de la Ley 1172009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobhiliario, las entidades que cumptan los requisitos definidos en la
normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributardn a un
tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles
negativas, no sera de aplicacidn el articulo de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades. Asimismo, no resultard de aplicacidn ef régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, III y IV de dicha norma. En teda le demds no previsto en la Ley
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SOCIMI, serd de aplicacion supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre
Sociedades.

La Sociedad Dominante estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendas o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el
capital social de la misma sea igual o superior al 5%, cuande dichos dividendos, en sede de sus
accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra
la consideracién de cuota del Impuesto sobre Seciedades.

4.12 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacién laboral vigente y ciertos contratos laborales, el Grupo estd obligado
al pago de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda su

relacion laboral.

En el estado de situacién financiera consolidade al 31 de diciembre de 2020 no se ha registrado
provisién alguna por este concepto.

4.13 Provisiones y contingencias

Los administradores de Iz Sociedad Dominante, en la formulacidn de las cuentas anuales consolidadas,
diferencian entre:

1. Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados,
cuya cancelacién es probable que origine una salida de recurses, pero resultan indeterminados en

cuanto a su importe ¥/ © memento de cancelacién,

2. Pasivos cantingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura estd condicionada a que ocurra, @ no, une o mMas eventos Futuros
independientes de la voluntad del Grupo.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Los pasivos
contingentes no se reconocen contablemente, sino que se informa sobre los misrmos en las notas de ia

memoria consolidada.

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

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no
existan dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de
que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual el
Grupo no esté obligado a respender; en esta situacidn, la compensacion se tendrd en cuenta para
estimar el importe por el que, en su caso, figurard la correspondiente provisian.

4,14 Politica medioambiental
Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera

en la actividad de lz Sorciedad, cuya finalldad principal es la minimizacién def impacta medicambiental
v |a proteccidn y mejora det medinambiente, incluyendeo la reduccién o eliminacion de ia contaminacion

futura.

La actividad del Grupoe, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo.
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4.15 Estado de flujos de efectivo consolidado

En los estadns de flujos de efectivo censolidados, preparados de acuerdo con el métode indirecta,
distinguiendo entre operaciones continuadas y operaciones interrumpidas. En su elaboracion se utilizan
los siguientes términos en los siguientes sentidos:

a. Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinerc en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por
éstos las inversiones a corto pfazo de gran liguidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor,

b. Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el grupo consolidado,
asi come otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversidn o de financiacién.

c. Actividades de inversién; las de adquisicidn, enajenacion o disposicién per otros medios de activos
a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efective y sus equivalentes.

d. Actividades de financiacién: actividades gue producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no farman parte de las actividades de explotacion.
4.16 Transacciones con vinculadas
El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Los administradores de
la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que
puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

. Inmovili rial

El movimiento habido en este epigrafe del estado de situacidn financiera consolidado en los ejercicios 2020
y 2019 ha sido el siquiente:

Ejercicio 2020

Miles de Euros

Saldo a Adiciones / Saldo a
31/12/2019 | Dotaciones {31/12/2020

Coste:

Terrenos y construcciones 1.623 - 1.622

[nstalaciones técnicas y maduinaria 280 - 230

Otro inmavitizado material 230 2 232
2.133 2 2,135

Amortizacion acumulada:

Construcciones {419) - {419}

Instalaciones técnicas y maquinaria {257} {63 {263)

Otre inmovilizado material {20%) {5} {210}
{881) {11} {852)

Valor neto 1.252 1.243
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Ejercicio 2019

Mites de Euros
Saldo a Adiciones / Saldo a
3171272018 | Dotaciones | 31/12/2019
Coste:
Terrenos y construcciones 1.623 - 1.623
Instalaciones téenicas y maquinaria 280 - 280
Otro inmovilizado material 229 1 230
2.132 1 2,133
Amortizacion acumulada:
Construcciones (411} (8} {419)
Instalaciones técnicas y maquinaria (251) {6} (257)
Otro inmovilizado material {199) {6} (205)
(861) (20} {881)
Valor neto 1.271 1.252

Al 31 de diciembre de 2020, el Grupo registra dentro del epigrafe "Inmovilizado material”, principalmente,
los terrenos y construcciones donde se ubica la sede social de la Saciedad Dominante, situada en la Calle
Pintor Rosales, 18, Madrid, cuyo valor neto contable at 31 de diciembre de 2020 asciende a 1.201 miles
de euros, |a cual garantiza préstamos hipotecarios del Grupo (véanse Notas 12.1 y 14). El valor neto
contable de los terrenos asciende a 1.201 miles de euros al 31 de diciembre de 2020, estando la
construccion y el resto del inmovilizado asociade al activo totalmente amortizados al cierre del gjercicio

2020.

El valor razonable de las oficinas de la Scciedad Dominante al 31 de diciembre de 2020, calculado sobre
la base de |a tasacion realizada por Gloval Valuation, $.A.U. de fecha 30 de noviembre de 2020 utilizando
el método comparative de mercado y el descuente de flujos de caja, es superior a su valor neto contable.

El Grupo tiene formatizadas pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos & que estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material, asi coma las posibles reclamaciones que se le pueden
presentar por ¢! ejercicio de su actividad, entendiendo que dichas pslizas cubren de manera suficiente los

riesgos a los que estan sometidos.

Al 31 de diciembre de 2020 el Grupo estaba utilizando elementos del inmovilizado material que se
encontraban totalmente amortizados segun el siguiente detalle:

Miles de Eures
31/712/2019| 31 /1272020
Construcciones 411 419
Otras instalaciones 231 231
Mabiliario 84 84
Equipos de proceso de informacion 10% 111
Total 835 845
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6. _Inversj s in iliarias

El movimiento habido en este epigrafe del estado de situacién financiera consolidado en los ejercicios 2020
y 2019 ha sido el siguiente:

Ejercicio 2020

Miles de euros
Saldo iei Saldo
31/12/2019 %c:'ltca:gil::"se; Retiros 31/12/2020
Coste!
Terrenos 84.017 - - 84.017
Construcciones 141.065 8,109 - 149.174
225.082 £.109 - 233.191
Amortizacién acumulada:
Construcciones {40.935) {3.940) - {44.B75)
(40.935) {3.940) - (44.875)
Deteriore (65.534) (7.756) 3 (73.287)
valor neto ' 118.613 115.029

Ejercicio 2019

Miles de euros
Saldo i Saldo
31/12/2018 gﬂg:ir;se; Retiros 31/12/2019
Coste:
Terrenos 84.017 - - 84.017
Construcciones 141.647 1.666 (2.248) 141.065
225,664 1.666 {2.248) 225.082
Amortizacién acumulada:
Construcciones (38.112) {4.010) 1,187 (40.935)
(38.112) (4.010} 1.187 (40.935)
Deteriora (73.623) - 8.089 (65.534)
Valor neto 113.920 118.613

Las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe del estado de situacién financiera consolidado al
31 de diciembre de 2020 son |as siguientes:

- Edificio Calle Serrano, 88, Madrid.

- Edificio Calle San Sebastian, 2, Madrid,

- Local comercial de la planta baja del Edificio 1, Plaza Diego de Ordas, 1, Madrid.
- Edificio Calle Goya 24, Madrid.

- Edificio Calle Mejfa Lequerica 8, Madrid.

- Edificio Calle Canovas del Castillo 4, Madrid.

Las principales altas del ejercicio corresponden a la continuacién de las obras de reforma del edificio de
oficinas situado en la calie Serrano, 88, Durante los ejercicios 2020 y 2019 la Sociedad Dominante ha
procedido a reformar integramente el inmueble sito en la calle Serrang, 88, continuando dicha reforma al
cierre del ejercicic 2020. Los administraderes del Grupo estiman gue |as obras finalicen durante el primer
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trimestra del ejercicio 2021, Can fecha @ de diciembre dei 2020 el inmueble ha side ecupada en su mayar
parte por un nuevo inquiling.

Las inversiones inmobitiarias del Grupo se corresponden, en su totalidad, con inmuebles destinados a su
explotacion en régimen de alquiler. En cuante al uso de dichas inversiones, se distribuye de |a siquiente
manera:

Metros cuadrados / n®
plazas
31/12/2019 | 31/12/72020
Hotelero 21.989 21.989
Oficinas 9.234 9.234
Comercial 2.651 2.651
Total m? 33.874 33.874
N° plazas de parking 108 105
Total plazas 105 105

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2020, calculadas sobre |la base
de tasaclones realizadas por Sociedad de Tasacién, S.A, y Gloval Valuation, 5.A.U., utilizando el método
comparative de mercado y el descuento de flujos de caja para todos los inmuebles, excepto para el edificio
Serrano 88, para el que se utiliza ¢l método del coste, asciende a 136.186 miles de euros.

En este sentido, el Grupo ha registrado, durante el ejercicio 2020, un deterioro neto de Ias inversiones
inmebiliarias por importe de 7.753 miles de euros con cargo al epigrafe “Detericro y resultade por
enajenacicnes de activos” {durante el ejercicio 2019 se registré una reversion neta de 8.089 miles de

euros).

Las tasaciones se han realizado en las siguientes fechas:

Tasacion Tasador Fecha

Edificio Calle Serranc, 88, Madrid, Sociedad de Tasacidon, S.A. | 30/11/2020
Edificio Calle San Sebastidn, 2, Madrid. Gloval Valuation, S.A.U. 30/11/2020
Local comercial planta baja Edificio 1, Plaza Diegn de Ordas, 1, Madrid. | Gloval Valuatian, S.A.U. 30/11/2020

Sociedad de Tasacidn, S.A. | 30/11/2020
Sociedad de Tasacién, S.A. | 30/11/2020
Sociedad de Tasacién, S.A, | 30/11/2020

Edificio Calle Goya 24, Madrid.
Edificio Calle Meijia Lequerica 8, Madrid.
Edificio Calle Canovas del Castitlo 4, Madrid.

Las valoraciones efectuadas por expertos independientes con fecha 30 de noviembre de 2020 incluyen
una “incertidumbre material de valoracion” come censecuercia de la crisis del COVID-19, al entender que
no es posible evaluar de forma fiable todos los potenciales efectos que la pandemia pudiera tener en los
proximas meases, indicando que consecuentemente debe atribuirse a dichas valoraciones un menor grado
de certidumbre y una mayor precaucién que las normalmente atribuidas a las mismas en un entorno ne
afectado por la pandemia, y aconsejando el sometimiento de las valoraciones a revision frecuente,

Lz metodologia de valoracién descrita en la Nota 4.3 no ha sido medificada, si bien éstas se han visto
influenciadas, entre otros, por los aspectos derivados de los efectos Covid-19, coma las honificaciones de
renta alcanzadas con los arrendatarios o el incremento de las tasas de descuento o de las tasas de
capitalizacion de salida derivadas de la incertidumbre futura asociada a la crisls derivada del COVID-19,
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En el ejercicio 2020 los ingresos derivados de rentas provenientes del arrendamiento de las inversiones
inmobiliarias propiedad del Grupo han ascendido a 5.075 miles de euros, siendo 7,774 miles de euras en
el ejercicio 2018 (véase Nota 16.1), encontrandose gran parte de los inmuebles arrendados.

En el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 los ingresos derivados de rentas provenientes del
arrendamiento de las inversiones inmebiliarias propiedad de la Saciedad Dominante han ascendido a 5.075
miles de euros, siendo 7.774 miles de euros en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 (véase
Nota 14-a), encontrdndose gran parte de los inmuebles arrendados.

Asimismao, los gastos de explotacion directos derivados de reparaciones de dichas inversiones inmobiliarias
ascendieron, en los ejercicios 2020 y 2019 a 182 y 487 miles de euros, respectivamente,

Al 31 de diciembre de 2020 existen elementes de inversiones inmobiliarias con un valor neto contable de
115.029 miles de euros en garantia de préstamos hipotecarios (véanse Notas 12,1y 14).

adicionalmente, con fecha 22 de diciembre de 2017 el Grupo procedié @ constituir a favor de las entidades
financieras Banca March, S.A. y Caixabank, S.A., dentro del marco del contrato de financiacion firmado
con las mismas (véase Nota 12.1), una prenda de primer rango sobre los derechos de crédito procedentes
de la tatalidad de los contratos de alquiler de los activos registradoes en este epigrafe. Adicionalmente la
Sociedad Dominante ha firmada una promesa de prenda sobre los derechos de crédito derivados de nuevos

contratos.

Al cierre del ejercicio terminada el 31 de diciembre de 2020 la Sociedad Dominante no tenia obligacién
contractual alguna para la adguisicidn, construccién o mejora de sus inversiones inmeobiliarias, ni mantenia
inversiones inmobiliarias fuera del territorio nacional. No obstante, derivado del contrato de financiacion
descrito con anterioridad, la Sociedad Dominante debe mantener en dptimo estado los inmuebles de su
propiedad, permitiéndose un maximo de 650 miles de euros anuales acumulables en cencepto de Capex.
En este contexto, la Sociedad Dominante recibié con fecha 21 de diciembre de 2020, por parte de las
entidades financiadoras, autorizacidn para destinar 11,100 miles de euros a la remodelacion del edificio
sito la calle Serrana, 88. Al 31 de diciembre de 2020 la obra se encuentra en fase de terminacion de la
rehabilitacién de la estructura interiar y la fachada del edificio, habiende asu mido cantractualmente, hasta
la fecha mencionada, un importe de 366 euros en concepto de inversiones asociadas a este inmueble adn
no registrados en los estados financiercs conselidados.

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 el Grupo tenia inversiones inmobiliarias que se encentraban
totalmente amortizadas por imparte de 21 miles de eures, en ambos ejercicios.

El Grupo tiene formalizadas pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estdn sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias, asi como las posibles reclamaciones que se le pueden
presentar por el ejercicio de su actividad, entendiendo que dichas pdlizas cubren de manera suficiente los

riesgos a los aue estan sometidos.

7. Arrendamientos

El Grupo tiene arrendadas las inversiones inmebiliarias descritas en la Nota 6 a través de contratos de
arrendamiento operativo cuyo vencimiento medio se encuentra entre los afios 2021 y 2034,

Los cobros futuros minimos de los contrates de arrendamiento, no cancelables, al 31 de diciembre de
2020 y 2019 san los siguientes;



Miles de Euros

Arrendamientos Operativos Valor Nominal
Cobros minimos futuros 3171272019 31/12/2020
Menos de un afo 6.216 7.943
Entre uno y cinco aios 33.728 33.435
Mas de cingo anos 18.934 20.705
58.878 | 62.083

Durante ejercicic 2020, y como consecuencia de la crisis derivada del Covid-19, ia Sociedad Dominante
ha llegado a diversos acuerdos con algunos de sus arrendatarios mds afectados por la situacion de crisis
sobrevenida. Dichos acuerdos implican tanto el diferimiento de determinadas rentas a lo largo de la vida
de los contratos de arrendamiento como la concesidn de determinas bonificaciones. Segun los citados
acuerdos, la Seciedad Dominante recuperara a lo largo de los préximos ejercicios una parte de las rentas
del gjercicio 2020,

Las bonificaciones han sido registradas por la Sociedad Dominante como un menor importe neto de la cifra
de negocios (véase Nota 16.1), conforme a la norma contable y a la cansideracién de no haberse realizado
modificaciones contractuales, habiendo procedide a la linealizacién de aquellas rentas gue serdn
recuperadas en los meses subsiguientes de acuerdo a los nuevos calendarios pactados con los
arrendatarios. Como consecuencia de esto, se ha incluido un importe de 559.283 eurcs en epigrafe de
"Importe neto de la cifra de negocios” para registrar dicho efecto con contrapartida en los epigrafes
“Deudores comerciales no cotrientes” par el efecto a largo plazo (424 miles de euros} y “Clientes por
ventas y prestacion de servicios” por el efecto a corto plaze (135 miles de euros).

El Grupo, en posicién de arrendatario, tenia suscritos los siguientes contratos de arrendamiento de
inmuebles al cierre del ejercicio terminada el 31 de diciembre de 2020:

Renta anual vigente
(Miles de Euros)

Arrendador Vencimiento

Garajes Paseo Pintor Rosales, | Comunidad de propietarios Mensual 9

18. Madrid

El Grupg en su posicién de arrendatario Unicamente mantiene arrendamientos a corte plazo y de bajo
valor, que tras el andlisis realizado de la aplicacién de la NIIF 16, los reconoce como un gasto lineal a lo
large del plaze del arrendamiento, En el ejercicio terminade el 31 de diciembre de 20620 los gastos
derivados de los contratos de arrendamiento suscritos par el Grupo en posicion de arrendatario han
ascendido a 26 miles de euros.

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, el Grupo tiene comprometidas con los
arrendadares alquileres par un importe de 9 miles de euras para el afio 2021, de acuerdo con los actuales
cantratas en vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incrementas futuros por IPC, ni
actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente.

8. _Inversiones financieras no corrientes y corrientes

8.1 Inversiones financieras no corrientes

El saldo de las cuentas del epigrafe "Inversiones financieras a largo plazo” al 31 de diciembre de 2020
y 2019 es el siguiente (en miles de euros):
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Clases Inversiones financieras no corrientes
Instrumentes de
Patrimonio Otros activos financieros Total
Categorias 31/12/2019 | 31/12/2020 | 31/12/2019 | 3171272020 3171272019 | 3171272020
Actives valorados a valor razonable 633 457 i ) 633 457
- Valorados a coste 1.868 1.581 - - 1.868 1.581
Depdsitos y fianzas a largo plazo - - 997 1.366 997 1,366
Total 633 457 97 1.366 1.630 1.823

Activos valorados a valor razonable -

El Grupo mantiene inversiones denominadas en dolares estadounidenses y en euros que son
gestionadas por 1. Safra Sarasin AG y Citibank. De acuerdo a la naturaleza det instrumento financiero,
las variaciones de valor razonable segtin el valor de mercado de las mismas al cierre del ejercicio se
reconocen en el patrimonio neto.

El detalle de! valar de coste de estas inversiones al cierre los gjercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de euros

3071272019 |31/12/2020
Productos contratados por Torimbia Socimi, S.A.;
MS Real Estate Special Situation Fund 11T - Series 1.2R 70 56
MS COH China Fund 111 Feder 23 22
Productos contratados por Corporacién Mercantil, 5.A.U.;
Trust Opportunity Int Ltd C A 3 2
Trust Opportunity Int Ltd CB 5 4
Europe Enterprise I Ltd 207 187
CPI Capital Partners Europe LP CIC 182 182
European Strategic Office Portfalio Int 13 1
Apax Europe VII B LP 1.365 1.127
Total 1.868 1.581

El mavimiento de los cambios de valor razonable que se han registrado en este epigrafe durante los
ejercicios 2020 y 2019 han sido las siguientes:

Ejercicio 2020

Miles de euros
Valor Valar
razonable al Adiciones/ razonable al
final del retiros final del
Ejercicio 2019 Ejercicio 2020
Productos contratadas por Torimbia Socimi, S.4. 3 4 7
Productos contratados por Corporacion Mercantil, S.A. {1.237) 106 {1.131)
Total (1.234) 110 (1.124)
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Ejercicio 2019

Miles de euros

Valor Valor
razonable al Adiciones/ razonable al
inicio del retiros final del
Ejercicio 2019 Ejercicio 2019 |
| Productos contratados por Torimbia Socimi, S.A. (81) 84 3
productos contratados por Corporacion Mercantil, S.A. (1.142) (95) (1.237)
Total (1.223) (11) (1.234) |

Durante el ejercicio 2020, se enajenaron parcialmente d
24 miles de euros que se registraron en la cuenta
instrumentos financieros” del estado del resultado integra

2019 un beneficio de 32 miles de euros).

Depdsitos y fianzas a largo plazo -

Dentro de la partida "Depdsitos y fianzas a largo plazo”,
correspondientes al 90% de las fianzas recibidas de los arrendatarios
sido entregados en el Organismo Publico correspondiente de la Comu

Sociedad Dominante desarrolla su actividad.

8.2 Inversiones financieras corrientes

ichos fandos, resultando una pérdida neta de
“Deterioro y resultado por enajenacion de
| consolidado (siendo durante el ejercicio

el Grupo tiene registrados depésitos
(véase Nota 7) los cudles han
nidad Auténoma en la que la

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras corrientes” al 31 de diciembre de 2020 y

2019 es el siguiente (en miles de euros):

Otros activos financieros

Categorias Clases

31/12/2019 (31/12/2020
Imposiciones a plazo fijo 1.691 144 |
Otros 2] 28
Total 1.710 172 |

Imposiciones a plazo fijo-

En este epigrafe el Grupo registra una imposicion a plazo fijo de importe 177 miles de dolares
estadounidenses, con vencimiento el 5 de febrero de 2021 que devenga un tipo de interés fijo anual

del 0,18%.

Adicionalmente, la Sociedad Dominante registraba en el ejercicio 2019 una imposicion a plazo fijo de
importe 1.900 miles de dolares estadounidenses que ha cancelado durante el ejercicio 2020.

8.3 Participaciones en sociedades contabilizadas por el método de la participacién

El movimiento habido en este epigrafe del estado de situacién financiera consolidado ha sido el

siguiente:

Ejercicio 2020
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Miles de Euros

Participacion
en resultados
31/12/2019 | de dividendos | del ejercicio 3171272020

Saldo a Distribucion Saldo a

Thinkproject Tberia, S.L. 455 (270) 228 413
ProjectCenter, LLC 13 - 5 18
468 (270} 233 431

Efercicio 2019

Miles de Euros

Participacion
enresultados

31/12/2018| de dividendos | del ejercicio |31/12/2019

saldo a Distribucion Saldo a

Thinkproject Iberia, 5.1 410 (224) 269 455
ProjectCenter, LLC - - 13 13
410 (224) 282 468

Al 31 de diciembre de 2020, el Grupo mantiene una participacién del 49% del capital de la sociedad
Thinkpreject Iberia, S.L, que & su vez posee |a totalidad de las acciones de la sociedad ProjectCenter,
LLC. Los administradores de la Sociedad Dominante decidieron comenzar a integrar durante el gjercicio
2019 la sociedad ProjectCenter, LLC bajo el régimen de puesta en equivalencia. Las principales
magnitudes al 31 de diciembre de 2020 de estas sgciedades se indican en el Anexo 1.

9, Existencias

La composicién de este epigrafe del estado de situacién financiera consolidado al 31 de diciembre de 2020
y 2019 es el siguiente:

Miles de Euros

3171272019 |31/12/2020
Terrenos 124 324
Plazas de garaje y otros 117 117
Total 441 441

Los administradores de la Sociedad Dominante consideran gue no es necesario realizar correcciones
valorativas por deterioro en el epigrafe “Existencias” al 31 de diciembre del 2020.
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10. T ria

El importe registrado en este epigrafe al 31 de diciembre de 2020 corresponde principalmente al saldo de
fas cuentas cerrientes que el Grupe mantiene en distintas entidades financieras. Las cuentas bancarias se
encuentran remuneradas 2 tipos de mercado.

Al 31 de diciembre de 2020 no existen restricciones a la disponibilidad de la tesoreria del Grupo adicionales
a las especificadas por el contrato de financiacidn {véanse Notas 11.2 v 12.1). En este sentido, al 31 de
diciembre de 2020, existe tesoreria na disponible sin autorizacion de las entidades financieras que han
prestado la financiacién a la Sociedad Daminante por imparte de 3.000 miles de eurgs.

El detalle de este epigrafe del estade de situacién financiera consolidado al 31 de diciembre de 2020 y
2019 es el siguiente:

Miles de Euros
31/12/72019(31/712/2020

Bancos 20,800 11.065
Total 20.800 11.065

11. Patrimonio neto consolidado y fondeos propios

11.1 Capital social

Al 21 de diciembre de 2020 el capital social de Ia Sociedad Dominante asciende a 15.357 miles de
eurcs, representade por 5.119,074 acciones nominativas de 3 euros de valor nominal cada una,
representadas mediante anotaciones en cuenta, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las
acciones gozan de iguales derechos politicos y econémicos.

La totalidad de las acciones estaban pignoradas a favor de las entidades financieras Banca March, S A,
y Caixabank, S.A. en virtud de una péliza de prendas de primer rango firmada entre los accionistas de
la Seciedad Dominante y las citadas entidades financieras el dia 22 de diclembre de 2017, Ng obstante,
con fecha 10 de julic de 2019, se despignoraron la totalidad de las acciones de la autocartera de la

Sociedad Dominante (véanse Notas 1 y 11.4).

El 24 de jutio de 2019, can efectos desde el 26 del citade mes, el Conseja de Administracién de Bolsas
y Mercados Espafioles Sistemas de Negociacidn, S.A., acordd incorporar |a totalidad de las acciones de
la Sociedad Dominante al BME Growth en el segmento de SQOCIMI, habiendo sido designados Renta 4
Corperate, 5.A. y a Renta 4 Banco, S.A. como Asesor Registrado y Proveedor de Liguidez,
respectivamente,

Al 31 de diciembre de 2020 los accienistas con una participacion superior al 10% en la Sociedad
Dominante son los siguientes:

%%
Accionista Participacién
Luis Fernandez-Crdds abarca 22,13
Javier Fernandez-Ordas Abarca 26,27
Maria del Carmen Ferndndez-Ordas Abarca 26,94
Maria Cristina Ferndndez-Crdds Abarca 18,46

32



11.2 Reservas de la Sociedad Dominante

Reserva legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10%
del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada y mientras no supere el 20% del capital
social, esta reserva solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas, siempre que no existan otras
reservas disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2020 esta reserva se encuentra totalmente constituida.

Politica de reparto de dividendos

Existen restricciones a la distribucion de dividendos en relacién al contrato de financiacién firmado por
la Sociedad Dominante con fecha 22 de diciembre de 2017, relacionadas con el valor de los inmuebles
en relacion con la deuda dispuesta en cada cierre de ejercicio, asl como sujeto a que se mantenga un
saldo minimo determinado en las cuentas de tesoreria, junto con otras condiciones relacionadas con el
cumplimienta de ratios financieros (véase Nota 12.1).

La Sociedad Dominante se encuentra sujeta al régimen SOCIMI descrito en la Nota 1. Este régimen se
encuentra regulado en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, madificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario. Debido a ello, la Sociedad Dominante tiene la obligacién de 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 conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

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

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberd 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, En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversién se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberdn distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables
a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial establecido en

dicha Ley.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos
El dividendo deberd ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién,
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 con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior,
Durante el ejercicio 2020 la Sociedad Dominante ha distribuide un dividendo por importe de 4.466

miles de euros seglin acta de Junta General de Accionistas celebrada el 5 de mayo de 2020. Habiendo
repartido en el gjercicio 2019 un importe de 3.511 miles de euros.
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11.2 Reservas en sociedades consolidadas

La composicién del epigrafe "Reservas en sociedades consolidadas” al 31 de diciembre de 2020 y 2019
es la siguiente:

Miles de Euros
31/12/2019 31/12/2020

Reservas en sociedades consolidadas par integracion global 2.093 1.892
Resr—._*ryas en sociedades consolidadas por el metodo de la 386 443
participacién

Total reservas de consolidacion 2.479 2.335

El movimiento del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020 se ha debido principalmente a
la distribucién de los resultados de las scciedades dependientes del ejercicio 2019,

Al 31 de diciembre de 2020, las reservas indisponibles en sociedades consolidadas ascienden g 484
miles de euros,

11.4 Acciones y participaciones de la Sociedad Dominanie

El Grupo posee al 31 de diciembre de 2020 participaciones propias por un importe de 6.935 miles de
euros, como consecuencia de la autocartera que poseen la Saciedad Dominante y la sociedad
dependiente Corporacién Mercantil, $.A., segin el detalle siguiente;

Miles de Euros
Participaciones en la Sociedad N° de Vaior
Dominante Participaciones | Nominal | Importe
Torimbia Socimi, S.A. 159,103 567 5.619
Corporacién Mercantil, S.A.U, 46,584 140 1.31&
245.687 737 6.935

El movimientoe experimentado por las acciones en autocariera de Torimbia Socimi, 5.A. durante el
ejercicio 2020 es el sigulente:

Miles de
N° acciones euros
Saldo a 1 de enero de 2019 (Acciones de Torimbia Secimi, 5.A.) 271.823 7.672
Salida al BME Growth (72.994) {2.060)
Ventas {943) (27}
Compras 432 12
Saldo a 1 de enero de 2020 (Acciones de Torimbia Soclml, S.A.) 198.318 5.597
Ventas (2.339) (66)
Compras 3124 88
Saldo al 31 de diciembre de 2020 199,103 5.619
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Con fecha 25 de junio de 2019, la Sociedad Dominante formalizd un contrato de liquidez con el
intermediario financiero, miembro del mercado, Renta 4 Banco, 5.A. {Proveedor de Liguidez). En virtud
de dicho centrate, el Proveedor de Liquidez se compremete a afrecer liquidez a los titulares de acciones
de la Sociedad Dominante mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de acciones de fa
Sociedad Dominante en el BME Growth de conformidad con el régimen previsto al respecto por la
Circular 772017, del 20 de diciembre, sebre normas de contratacién de acciones de Empresas en
Expansidn y SOQCIMIs a través del BME Growth (en adelante, “Circular del MAB 7/20177} y su normativa
de desarrollo. El nimero de acciones de la autocartera puestas a disposicidn del Proveedor de Liquidez
fue de 5.475. A 31 de diciembre de 2020 el praveedor de liquidez tenia a su disposicién 4.749 acciones.

Durante el mes de julio de 2019 y como requisito de la incarporacidn al BME Growth, la Sociedad
Dominante vendid a accionistas minoritarios 72.994 acciones de |2 autocartera por un importe de 27,40

euros por accidn.

Las operaciones con acciones propias realizadas durante el ejercicio 2020 han generado una pérdida
en el ejercicio de 0,18 miles de euros que se han registrado directamente en patrimonio neto (61 miles

de euros en el ejercicio 2019).

Las acciones en autocartera de Corporacién Mercantil, $.A.U. no han sufrido modificaciones durante el
ejercicio 2020 ni durante el gjercicio 2019,

11.5 Ajustes por cambio de valor

El desglose y naturaleza de los otros ajustes por cambios de valer es el siguiente:

Miles de Euros
31/12/2019 |31/12/2020

Activos disponibles para la venta (Nota 8.1} (1.250) {1.333)
{1.250) {(1.333)

Este epigrafe del patrimonio neto recoge el importe de las variaciones de valor de los activos financieros
descritos en la Nota 8.1, neto de su efecto Impositive.

11.6 Resultado por accibn

El resultado bdsico por accién se determina dividiendn el resultada neto atribuido a los accionistas de
ia Sociedad Dominante (después de impuestos y minoritarios) entre el nimero medio ponderado de
las acciones en circulacidn durante ese periodo.

El resultado diluido por accién se determina de forma similar al resultade basico por accién, pero el
numera medio penderade de acciones en circulacion se ajusta para tener en cuenta el efecto dilutive
potencial de tos instrumentos financieros que puedan tener un efecto difutive al cierre del ejercicio. Al
clerre del ejercicic 2020 no existen instrumentos financieros que puedan tener un efecto dilutivo en
vigor por lo que el resultado basico v el diluido por accian coinciden.

Miles de eurgs
31/12/2019 3171272020

Resultads consotidade del ejercicio atribuible a los
Accionistas de la Sociedad Domtinante 4.823 {11.918)

N° de acciones N° de acciones

NOmero promedio de acciones ordinarias 5.118.074 5.119.074

Euros .
Resultado basica par accidn 0,94 (2,33)
Resuftade diluido por aceién 0,94 (2,33)
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11.7 Gestion del riesgo de capital

Ei objetivo del Grupo en relacion con ia gestion del capital es la salvaguarda de la capacidad del mismo
para mantener una rentabilidad sostenible a largo plazo; que el Grupo tenga capacidad de financiar su
crecimiento interno o externa via financiacidén externa; para precurar un rendimiento adecuado para
los accionistas y mantener una estructura éptima de capital que incluya recursos propios, |a generacién
de caja propia del negocio de cada ejercicio y en la medida de fo necesario, recursos ajenos con el

minimo coste.

El Grupe considera el nivel de apalancamientoe como indicador para la gestién del capital. Este se calcula
dividiendo la deuda financiera neta entre el patrimonio neta. La deuda financiera neta se calcula como
deudas con entidades de crédito mas acreedores por arrendamiento financierc menos el efectivo y

otros medios liquidos equivalente.

Miles de euros
31/12/2019 [31/12/2020
Deuda financiera {Nota 12.1) 88.500 87.999
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes {Nota 10} {22.510} {11.237)
Deuda financiera neta 65.990 76.762
Patrimonio neto 52.692 36.203
Apalancamiento {*} 55,60% ; 67,95%

{*) Deuda financiera neta / (Deuda financiera neta + Patrimonia neto)

La Direccién considera que el nivel de endeudamiento del Grupe es apropiado

i2.

Pasivos financieros {no corri

El salda de las cuentas del epigrafe “Pasives financieros no corrientes” y “Pasivos financieros corrientes”
al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Clases

Miles de euros

Pasivos financieros

Categorias Deudas cgpé;:l:jdades de Otros pasivos financieros Total
3171272019 | 31/12/2020 | 31/12/2019 | 31 /127202031 /12/2019 | 31/12/2020
Débitos y partidas a pagar 87.497 287.009 - - 87.497 87.009
Depdsitos y fianzas recibidos - - 1.576 1.567 1.576 1.567
Total no corriente 87.497 87.009 1.576 1.567 89.073 88.576
Débitos y partidas a pagar 1.003 L - 3.799 1.003 4,789
Total corriente 1.003 990 - 3.799 1.003 4,789
Total 88.500 87.999 1.576 5.366 90.076 93.365

12.1 Deudas con entidades de crédito

La composicién de las deudas con entidades de crédite a largo y a corto plazo 31 de diciembre de 2020 y

2019 es la siguiente:
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Ejercicio 2020

Facha Fecha Miles de Euros
Tipo de COansién Limite Nominal | Cortn Largo Garantia
Entidad Prestamista Operacién | Novacién | Vencimiento | Dispuesto | Plazo Plazo Taotal | Hipotecaria
Torimbia Socimi, 85.A.;
Banca March, S.A, Préstamo 22/1272017 2271242022 37326 417 36926 | 37.343 Si
Caixabanrk, 5.4, Préstamao 2271272017 22/12/2022 51.324 573 50.774 . 51,347 Si
Gastos de apertura - - (687} {687} No
Derlvados - - (4} (4} No
Total al 31 de diclembre de 2020 88.650 990 | B7.00%| 87.999
Ejercicio 2019
Fecha Fecha Miles de Euros
Tipo de Conc/esién Limite Nominal | Corto Largo Garantia
Entidad Prestamista Operacidn | Novacidén | Vencimiento | Dispueste | Plazo Plazo Total | Hipotecaria
Torimbia Socimi, 5.A.: i .
Banca March, S.A. Préstamo 2271272017 22/12/2022 37,726 422 37,326 | 37.748 Si
Caixabank, 5.4, Préstamo 22f12/2017 22/12/2022 51.874 581 51.324 | 51,905 Si
Gastos de apertura - - - (1.145) | {1.145) No
Derivados - - - {8) {a) No
Total al 31 de diclembre de 2019 89.600 1.003 | &7.497 | B8E.500

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte de los epigrafes “Pasivos financieros no

carrientes” y “Pasivos financieros corrientes” al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Ejercicio 2020

Miles de euros
2022y
2021 siguientes Total
Deudas can entidades de crédito{*) 920 87.009 87.999
Depdsitos y flanzas recibidos - 1.567 1.567
Otros pasivos financieros 3.799 - 3.799
4,789 88B.576 93.365

(*) Estos importes se encuentran registrados en el epigrafe "Deudas con entidades de crédite” dentro del
pasivo corriente del estado de situacion financiera consclidado adjunto. [ncluyen 40 miles de euros de
intereses devengados ¥ no pagadas.
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Efercicio 2019

Miles de euros
2022 y
*
2020 (*) 2021 siguientes Total
Deudas con entidades de ¢rédito 1.003 Q50 86.547 88.447
Depositos y fianzas recibidos - - 1.576 1.629
1.003 950 88.123 90.076

{*] Estos importes se encuentran registrados en el epigrafe “Deudas con entidades de crédito” del estado de
situacion financiera consolidado adjunto. Incluyen 53 miles de suros de intereses devengados y no pagados.

Con fecha 22 de diciembre de 2017, la Sociedad Dominante alcanzo un acuerdo de financiacion con lag
entidades bancarias Banca March, S.A. y Caixabank, $.A,, por un importe total de 95.000 miles de

eures,

Como garantia de la citada financiacién, se constituyeron hipotecas sobre los inmmuebles del Grupo
(véanse Notas Sy 6), asi como prenda sobre la totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante, v
de la sociedad dependiente Corporacion Mercantil, S.A. (Seciedad Unipersanal). Con fecha 10 de julio
de 2019, se despignoraron la totalidad de las acciones de la autocartera de la Saciedad Dominante tras
ia safida al BME Growth {véase Nota 11),

El tipo de interés asociado a la financiacién estd referenciade al Euribor mas un diferencial de mercado.

Dicha financiacién obliga al cumplimiento periddico de una serie de ratios sobre la base de las cuentas
anuales individuales de la Sociedad Dominante cuyo calculo se efectia en cada aniversario de la fecha
de firma de la financiacién. A fecha 31 de diciembre de 2020 la Sociedad Daminante ha cumplide con
la totalidad de los ratios exigidos.,

Los gastos asociados a la formalizacidn de la financiacién supusieron un total de 2.074 y 771 miles de
euros, correspondientes a los gastos asociados a [a apertura de la citada financiacién y de contratacién
de las coberturas de tipa de interés, respectivamente, que se registraron como menor deuda financiers,
y son imputados a lo largo de la vida de los préstamos y derivados conforme al criterio del coste
amortizado y al criterio del valor razonable, respectlvamente.

Los gastos financieros asociades a dicho préstamo durante el ejercicio 2020 han ascendido a 1,618
miles de euras, encontrandose al 31 de diciembre de 2020, 40 miles de euros pendientes de pago.
Adicionalmente se han registrado 458 miles de euros en concepte de gastos financieros imputados
conforme al criterio del coste amortizade (véase Nota 16.2.b).

La Sociedad Dominante ha amortizado principal durante el ejercicio 2020 un importe de 950 miles de
euros {(mismo importe en el ejercicio 2019).

Al 31 de diciembre de 2020, los préstamos anteriormente descritos estdn garantizados mediante

hipctecas formalizadas sobre activos materiales e inversiones inmobiliarias del Grupo de acuerdo al
siguiente detalle (véanse Notas 6 v 14);
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Miles de euros
Entidad prestamista
Garantia hipotecaria Garantia hipotecaria | Garantia hipotecaria| Nominal Yencimiento
Banca March (42,11%:) | Caixabank (57,89%) | dispuesto garantia

Inversiones Inmobiliarias:
Edificio Serrana 88 13.631 18,739 26.267 221272022
Santa Engracia 753 1.076 1.509 22/12/2022
Hotel NH Palacio Conde de Tepa 8.563 11.772 16.501 22/12/2022
Hotel NH Paseo del Prado 7.825 10.757 15.078 2271242022
Hotel Urse 7.300 10.035 14.066 22/12/2022
Oficinas Goya 24 7.037 9.675 13.561 22/12/2022
Inmovilizado material:
Local P2 Pintor Rosales 18 866 1.150 1.668 2271272022
Total al 31 de diciembre de 2020 46.005 63.244 88.650

12.2 Otros pasivos financieros

En este epigrafe del pasive no corriente del estade de situacidn financiera consolidade se encuentran
registradas, principalmente, al cierre de los gjercicios terminades el 31 de diciembre de 2020 y 2019
las fianzas recibidas de los arrendatarios que, posteriormente, el Grupo tiene la obligacién de depositar
en, aproximadamente, un 90% en el Crganismo Publico correspondiente de la Comunidad en la que
desarrolla su actividad (véase Nota 7).

Asimismo, en este epigrafe del pasive corriente se encuentra registrado a 31 de diciembre de 2020 el
saldo pendiente de pago a los proveedores de inmavilizado asumido por la Sociedad Dominante con
ocasian de la abra de rehabilitacién del Edificio Serrano, 88 (véase Nota 6).

12.3 Derivados

La Sociedad Dominante contraté en el mes de diciembre de 2017 con las entidades bancarias Banca
March y Caixabank instrumentos financieros derivados (opciones CAP) de tipo de interés por importes
de 32.000 y 44.000 miles de euros de valor nocional respectivamente, Los importes satisfechos como
gastos y primas de apertura de dichos importes ascendieron a 771 miles de euros. Las variaciones de
valor razonable que se han producide en el ejercicio 2020 han ascendido a 4 miles de euros, Dichas
variaciones se recogen en el epigrafe “Variacién del valor razonable en instrumentos financieros” del
estado del resultado integral consolidado del ejercicio anual terminadeo el 31 de diciembre de 2020
(habiendo sido la variacion en el gjercicio 2019 de 175 miles de euros).

12.4 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

A continuacidn, se detalla Ia informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julic {(modificada a través de la Disposicién final segunda de |a Ley 31/2014, de 3 de
diciembre) preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién
a incorporar en la memoria de las cuentas anuales consolidadas en relacién con el periodo medio de
pago a proveedores en pperaciones comerciales:
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31/12/2019 | 31/12/2020

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 33 21
Ratic de operaciones pagadas 48 2]
Ratio de operaciones pendientes de pago 33 13
Miles de Euros
Total pagos realizados 5.482 1.648
Total pagos pendientes 548 145

Los datos expuestos en el cuadre anterior sabre pagos a proveedores hacen referencia a los que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo
gue incluyen los datos relativos a la partida “Acreedores comerciales” del pasivo corriente del estado de
situacién financiers consolidado adjunto, deduciendo los importes de provisiones de facturas pendientes
de recibir,

Para el cdlculo del periode medio de page a proveedores se han tenide en cuenta las operaciones
comerciales correspondientes a la entrega de bienss o prestaciones de servicios devengadas desde la
fecha de entrada en vigor de la Ley 3172014, de 3 de diciembre.

Se entiende por *Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los
bienes o la prestacidn de los servicios a cargo del proveedor y et pago material de la operacidn.

Seguin la Ley 3/2004 por la que se establecian las medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales la cual fue modificada por la Ley 1172013 de 26 de julio que establecia desde su fecha de
aplicacién, un plaze méximo legal de 30 dias de pago a proveedores y acreedores, excepto gue exista un
acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.

13.1 Saldos corrientes con las Administraciones Piublicas

La compesicién de los saldos corrientes con las Administraciones Plblicas es la siguiente:

Safdos deudores

Miles de Euros
31/12/2019 | 31/12/2020

Activos por impueste diferido 845 826
Total saldos no corrientes 845 826
Hacienda Pablica deudora por IVA . 17
Activo por impuesto corriente - 3

Retenciones y otros
Total saldos corrientes 2 20
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Saldos acreedores

Miles de Euros
3171272019 | 31/12/2020
Pasivo por impuesto diferido 1.849 1.797
Total saldos no corrientes 1.849 1.797
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y Retenciones 38 39
Hacienda PUblica acreedora por IVA 54 -
Organismos de ja Sequridad Social 13 16
Pasivo por impuesto corriente - (6)
Total saldos corrientes 105 49

13.2 Activos y pasivos por impuestas diferidos

El movimiento experimentado en los ejercicios 2020 y 2018 per los activos y pasivos por impuesto diferido
es el siguiente:

Miles de Euros
Impuesto Diferido
Activos Pasivos
Saldo al 31 de diciembre de 2018 885 (1.872)
Aplicaciones/ cancelaciones {51) 58
Efecto impositivo en Patrimanio Neto 11 {35)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 845 {1.849)
Aplicaciones/ cancelaciones (523 59
Efecto impositivo en Patrimonio Neto 33 {7)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 826 {1.797)

13.2.a) Activos por impuesto diferidg
Activos por impuesto diferido registrados -

El detalle def saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de euros
3171272019 | 31/12/2020

Gastos de amortizacion 321 266
Provisiones no deducibles y otros 7 10
Efecto impositivo por ajustes por cambios de valor 517 550
Total activos por impuesto diferido 845 826

De acuerdo con la legislacion vigente, las bases imponibles negativas no tienen fecha de vencimiento. Los
actives por impuesto diferido indicades anteriormente han sido registrados en el estado de situacion
financiera consolidado por considerar los administradores de la Sociedad Dominante que, conforme a la
mejor estimacién sobre los resultados futuros del Grupo, incluyendo determinadas actuaciones de
planificacidn fiscal, es probable que dichos activos sean recuperados en un plazo inferior a diez afios.
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Activos por impuesto diferido no registrados -

El Grupo no ha registrado en el estada de situacién financiera consolidado al 31 de diciembre de 2020
adjunto los siguientes activos por impuesto anticipado provenientes de las diferencias temporales, al
considerar que su compensacién futura no cumple con los requisitos de probabilidad previstos en la norma
contable siendo el detalle de la misma el siguiente:

Miles de Euros en base

31/12/2019 | 31/12/2020
Gastos financieros no deducibies 35.080 34,279
Bases impenibles negativas 1.243 1.229
Total 36.333 35.508

El Grupo no dispone de bases imponibles pendientes de compensar ni deducciones pendientes de aplicar
gue no hayan sido recenocidas comoe activos por impuesto diferido. 5in embargo, 12 Seciedad Dominante
ha recurrido las actas de la inspeccidn de tributos mediante reclamacién economico-administrativa en
relacion con 26.661 miles de euros de bases imponibles negativas regularizadas en dichas actas firmadas
en disconformidad estimando que sus argumentos seran, en su gran mayoria, atendidos en wvia
administrativa o judicial.

1 i r impue diferido
La variacién del! ejercicio se corresponde fundamentalmente con la aplicacion de pasivos por impuesto

diferido correspondiente al régimen de reinversidon de beneficios extraordinarios en el afo 1997 por
importe de 14.039 eurgs que se desglosaba en:

Plazo
Miles de | Aplicacién
euros (afos)
Construcciones 116392 50
Resto 2.347 7
Total 14.039

Dado que la venta que originé dicho beneficio extraordinario se produjo el 11 de marzo de 1997, el plazc
para materializar la rainversion finalizé en el afio 2000. De esta forma, la Sociedad Deminante, como
suceseora de Torimbia, S.L. comenzd a aplicar dicho beneficio extraordinario a la base imponible en el
gjercicio 2000, Al cierre del ejercicio 2020, se encuentra pendiente de aplicar la parte correspondiente a
29 afios del beneficio extraordinario de “Construcciones”,

13.3 Conciliacion del resultado contable, base imponible fiscal y gasto por impuesto sobre
sociedades

El Impuesto sobre Sociedades se calcula sobre la base del resultade econdmice o contable de cada una de
{as sociedades gue integran ef Grupoe, obtenido por la aplicacién de principios de contabilidad generalmente
aceptades, que ne necesariamente ha de coincidir cen el resultado fiscal entendido éste como la base

impanible del impuesto.

Dado que la Sociedad Dominante optd por el régimen especial del impueste sobre sociedades de SOCIMI
con efectos desde el 1 de enero de 2018, la base impenibie se dasglosa en la parte que tributa al tipo 0%
¥ la parte que tributa al tipo general, esta Oltima integra los pasivos y activos diferides originados en
aquellos periodos en los que fa Sociedad Dominante tributaba al tipo general (articulo 12.1.a) de ta Ley
11/2009) y la renta derivada de las transmisiones de los inmuebles poseidos con anterioridad a la
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aplicacion del régimen de SOCIMI, que se entenderd generada de forma lineal, salvo prueba en contrario,
durante todo el tiempo de tenencia del inmueble transmitido. La parte de dicha renta imputable a los
periodos impositivos anteriores se gravard aplicando el tipo de gravamen y el régimen tributario anterior
fartfculo 12.1.¢) de la Ley 11/2009).

La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es la
siguiente:

Miles de Euros
Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
2015 2019 2020 2020
Régimen rRégimen Ré&gimen Régimen
general SOCIMI general SOCIMI
;{?tsi\unlézcéoesc%g;at?rﬁ:g;is de impuestos procedentes de (3) 4.825 (12 (11.928)
s 7 @ ems|  on] aues
Difarencias parmanemntes
Gastos no deducibles - 4 - 94
Exencion dividendos (art. 21 LIS} - {317) - (4.642)
Deterioro participaciones de filiales (art, 15 LIS) - - - 1.000
Donativos - - - 118
Pérdidas por deterioro de activos inmobiliarios 7.756
Diferencias temporales
Diferencias de amortizacién (220) 389 (220) 390
Deduccién gastos financieras - 826 - 143
Reversidn por menor deterioro del Hotel Prado - (389) - {390)
pérdidas por deterigro del Hotel Prado - - - 390
Reinversion beneficios extraordinarios 262 - 234 -
Base imponible previa 39 £.338 2 (7.069)
gjiﬁlﬁggzaggéggr?;g:ses impanibles negativas de (14) ) (14) )
Base imponible fiscal 25 5.338 {12) {7.069)
Cuota al 0% (SOCIMI) y al 25% (general} {6) - 3 -
Deducciones no aplicadas (113 - {11) -
Gasto por Impuesto corriente (6) - 3 -
Gasto por Impuesto diferido 3
Gasto por impuesto sobre saciedades de 7 - 4 _
efercicios anteriores
Total gasto por impuesto sobre sociedades 1 - 10 -

Las diferencias temporales se han generado, principalmente, como consecuencia de tas limitaciones a la
deducibitidad de los gastos financieros netos segun el Real Decreto-ley 12/2012. El limite correspondiente
a la deducibilidad de los gastos financieros netos, vigente desde 1 de enero de 2012, esta fijado en el 30%
del beneficio operative, como minimo un millon de euros.

Adicionalmente, se han registrado diferencias temporales come consacuencia de la reversién anual de la
amortizacién de! inmovilizade material v de las inversiones inmaobiliarias de los ejercicios 2013 y 2014,
gue se realizara al 10% hasta 2024, de las inversiones inmaobiliarias segun el Real Decreto-ley 16/2013,
que se realizard at 10% y poer la reinversion de beneficios extraordinarios.
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13.4 Desglose del gasto por Impuesto de Sociedades

El desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades es el siguiente:

| Miles de euros
31/12/19 | 31/12/20
(régimen (régimen
general) general)
Impuesto corriente 6 (3)
I |
Impuesto diferido (3) (3)
Ajustes de ejercicios anteriores y otros (4) (4)
| Total gasto por impuesto (1) (10)

13.5 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras
Segun 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.

Reclamaciones administrativas sobre inspecciones finalizadas

Reclamacién econémico-administrativa actas en disconformidad inspeccién Impuesto
sobre Sociedades 2010-2011:

Con fecha 26 de febrero de 2015, la Sociedad Dominante fue notificada del inicio de actuaciones de
comprobacién e investigacion del Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2010 y 2011, y de
otros impuestos sobre los que se levantaron actas firmadas en conformidad y en disconformidad.

En este sentido, el acta de inspeccion de los ejercicios 2010 y 2011 incluyé una propuesta de
regularizacion de las bases imponibles negativas de los ejercicios 2008 y 2009, con motivo de
determinados deterioros de inversiones inmobiliarias y gastos imputados no deducibles por imparte
de 18.463.862, curos, que fue levantada Acta en disconformidad, por lo que la Sociedad Dominante
presentd reclamacion econdmico-administrativa contra el acuerdo de liquidacion en el que se
confirmo el contenido del Acta en disconformidad.

Con fecha 8 de julio de 2019, la Sociedad Dominante recibié Resolucién del Tribunal Econémico-
Administrativo Central ("TEAC") en la que, sin resolver sobre el fondo del asunto, el Tribunal instaba
a la Administracién a otorgar a la Sociedad Dominante la posibilidad de solicitar una tasacion pericial
contradictoria. De acuerdo con el criterio del TEAC, la Administracion debia haber ofrecido esa
posibilidad a la Sociedad durante el procedimiento de inspeccidn y, por tanto, entendia el TEAC que
no podia resolver sobre el fondo del asunto hasta que se hubiera ofrecido dicho derecho al

contribuyente.

La Administracion emitié acto de ejecucion de la referida Resolucion y la Sociedad Dominante
comunicéd su renuncia al derecho a instar la tasacidén pericial contradictoria. Adicionalmente,
recientemente se presentd Reclamacion Economico-Administrativa solicitando que el TEAC resuelva
el fondo de la cuestion.

La Seciedad Dominante recibié resolucién desestimatoria con fecha 4 de marzo de 2021. Se dispone
de un plazo de dos meses para la presentacion del correspondiente recurso contencioso-
administrativo, al cual se atendera para que la Audiencia Nacional pueda pronunciarse sobre el

asunto.
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Les aseseres del Grupe consideran remato que el criterio de la inspeccion se plasme en una obligacion
definitiva de pageo, motive por el cual la Sociedad Brominante no ha registrado importe algunc de las
actas levantadas en disconformidad.

Reclamacion econdmicoe administrativa actas en disconformidad inspeccion impuesto
sobre Sociedades 2011 de Sociedades absorbidas:

Con fecha 9 de marzo de 2016, la Sociedad Dominante fue notificada del inicio de actuaciones de
investigacicn y comprobacién del Impuesto sebre Scciedades de dos entidades gue Torimbia, S.L.
absorbié mediante fusién en el ejercicio 2012,

El 3 de noviembre de 2016 se firmaron y actas en disconformidad (que acabd derivando en la
recepcidn del respectivo acuerde de liquidacion). Respecto a las actas en disconformidad, la AEAT
proponia la regularizacidn de hases imponibles negativas por importe de 5.010.524 euros, También
se incoarpn expedientes sancionadores que acabaron derivando en los respectivos acuerdos
sancionadores. Contra los acuerdos de liquidacién y sancionadores, la Sociedad Dominante interpuso
las correspondientes reclamaciones econdmico-administrativas.

Con fecha 1B de septiembre de 2019, la Sociedad Dominante recibid Resolucion del TEAC en la que,
de lgual modo que en el procedimiento explicado anteriormente, sin resofver sobre e! fondo del
asunto, el Tribunal instaba a la Administracidn a torgar a la Sociedad la posibilidad de solicitar una
tasacidn pericial centradictoria. De acuerde con el criterio del TEAC, |a Administracion debia haber
ofrecido esa posibilidad a la Sociedad Dominante durante el procedimiento de inspeccidn y, por tanto,
entendia el TEAC que no podia resolver sobre el fondo del asunto (ni del acuerdo de tiquidacién ni de
los Acuerdos sancionadores) hasta que se hubiera ofrecido diche derecho al contribuyente.

La Administracidn emitid acto de ejecucidon de la referida Resolucion y la Sociedad Deminante
comunicd su renuncia al derecho a instar la tasacidn pericial contradictoria. Adicionalmente,
recientemente se presentd Reclamacidn Econédmico-Administrativa solicitando que el TEAC resuelva

el fondo de la cuestion.

A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, la Sociedad Dominante se encuentra a
la espera de resolucién en via administrativa.

Los asescres del Grupo consideran remoto que el criterio de la inspeccién se plasme en una obligacion
definitiva de pago, motivo por el cual la Sociedad Dominante no ha reqgistrado importe alguno de las

actas levantadas en disconformidad.

Reclamacion econdémico administrativa actas en disconformidad inspeccion impuesto
sobre Sociedades 2012 de la Sociedad:

Con fecha 13 de junio de 2017, la Sociedad Dominante fue notificada del inicio de actuaciones de
investigacion y comprobacién con respecte al Impuesto sobre Seciedades del ejercicio 2012.

El 20 de marzo de 2018 se firmd acta en disconformidad (que acabé derivando en la recepcién del
respectivo acuerdo de liquidacién). La AEAT proponia la regularizacién un aumento neto de la base
imponible de 3.186.069,85 euros, suponiendo, en realidad, una minoracién de las bases imponibles
negativas. También se incod expediente sancionador que acabd derivando en el correspondiente
acuverdo sancionador. Contra los acuerdos de liquidacion y sancionador, la Sociedad Dominante
interpuse las correspondientes reclamaciones econémico-administrativas.

Con fecha 27 de septiembre de 2019, la Sociedad Dominante recibid Resolucion del TEAC en la que,
de igual modo que en los procedimientos explicados anteriormente, sin resolver sobre el fondo del
asunto, el Tribunal instaba a la Administracion a otorgar a la Sociedad la posibilidad de solicitar una
tasacién pericial contradictoria. De acuerdo con el criterio del TEAC, la Administracién debia haber
ofrecido esa posibilidad a a3 Sociedad Dominante durante el pracedimiento de inspeccidn y, por tanto,
entendia el TEAC que no podia resolver sobre el fondo del asunto (ni del acuerdo de liguidacidn ni det
acuerdg sancionader) hasta que se hubiera ofrecide dicho derecho al contribuyente.
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La Administracion emitio acto de ejecucion de la referida Resolucion y lz Sociedad Dominante
comunicd su renuncia al derecho a instar la tasacién pericial contradictoria. Adicionalmente,
recientemente se presenté Reclamacidon Economico-Administrativa solicitando que el TEAC resuelva

el fondo de la cuestion,

La Sociedad Dominante recibid resolucién desestimatoria con fecha 4 de marzo de 2021. Se dispone
de un plazo de dos meses para ia presentacion del correspondiente recurso contencioso-
administrativa, al cual se atenderd para que la Audiencia Nacienal pueda pronunciarse sobre el

asunto.

Los abogados del Grupo consideran remoto que el criterio de la inspeccién se plasme en una
obligacion definitiva de pago, motivo por el cual la Sociedad Deminante no ha registrado importe
algunc de las actas levantadas en disconformidad.

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad Dominante tiene sujetos a inspeccion tedos los impuestos que le
son de aplicacién de los Gltimos 4 ejercicios fiscales. Ademas, cabe mencionar que, en julio de 2018, la
Sociedad Dominante presenté rectificaciones de las declaraciones del Impuesta sobre Sociedades de los
ejercicios 2013, 2014, 2015 y 2016; por tanto, la prescripcion de estas declaraciones se interrumpio vy
velvié a iniciarse el correspondiente cémputo de cuatro anos.

Adicionalmente, y como medida introducida por la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades, el derecho
de la Administracién para comprobar o investigar las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion prescribird a los 10 afos a contar desde el dia siguiente a aguel en que finalice el plazo
establecido para presentar la declaracidn ¢ autoliquidacidn correspondiente al perfodo impositive en que
se generd el derecho a2 su compensacion,

Como censecuencia de las inspecciones finalizadas, asf comao de las eventuales inspecciones que pudieran
realizarse de los ejercicios abiertas a inspeccién por parte de las autoridades fiscales, podrian derivarse
pasivos fiscales de cardcter contingente, ne susceptibles de cuantificacidn objetiva. No obstante, los
administradores de la Sociedad Dominante estiman que han realizado las provisiones suficientes para
cubrir los riesgos, que en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa al estado de
situacién financiera consolidado al 31 de diciembre de 2020 adjunte.

i14. Garantias, compromisos con terceros y acltivos y pasivos contingentes

Garantias comprometidas

Al 31 de diciembre de 2020 el Grupo tiene constituidas garantias hipotecarias a Banca March, S.A. v
Caixabank, S.A. por importe de 109.250 miles de euros (véanse Notas 5, 6 ¥ 12.1) y, adicionalmente, el
Grupo caonstituyd en el mes de diciembre de 2017 prendas de primer rango a las mencionadas entidades
financieras sobre los derechos de crédito de los contratos de alquiler v sobre la totalidad de las acciones
de la sociedad del Grupo Corporacién Mercantil, 5.A, {Sociedad Unipersonal).

Todas las acciones de la autocartera de la Sociedad Dominante, asi como las correspondientes a los
accionistas minoritarios no se encuentran pignoradas, habiendo formalizado una poliza de despignaracion
con las entidades financieras Banca March y Caixabank, con fecha 10 de julio de 2018,

15. M

El detalle de Jos saldes en moneda extranjera mas significativos, valorados al tipo de cambio a cierre, son
los siguientes:



Miles de Euros
3171272019 ' 31/12/2020

Instrumentos de patrimonio 320 284

Otras inversiones financieras 1.621 144

Efectivo vy otros activos liquidos equivalentes 222 [ 1.627
Ingr astos

16.1 Importe neto de Ia cifra de negocios

La composicién de este epigrafe del estado del resultado integral consolidado de los ejercicios 2020 y
2019 es |a siguiente:

Miles de Euros

31/12/2019 | 31/12/2020

Cifra de negocios inmobiliaria:
Ingresoas y servicios inmabiliarios (Nota 7) 7.823 5.075
7.823 5.075

16.2 Ingresos y gastos financieros

a. Ingresos financieros:

La composicién de este epigrafe del estado del resultado integral conselidade de los ejercicios 2020
y 2019 es la siguiente:

Miles de Euros

31/12/2019 | 31/12/2020
69 4

69 4

Intereses con tercerns

b, Gastos fingnciergs:

El detalle de este epigrafe estado del resultado integral consolidado de los gjercicios 2020 y 2019
es la siguiente:

Miles de Euros
31/12/2019 31/12/2020

Por deudas con terceros:
Gastos financieros (Nota 12.1) 2,101 2.093
2,101 2.093

El importe total de la deuda con entidades de crédito a valor nominal al 31 de diciembre de 2020
asciende a 88.650 miles de euros. Los gastos financieros asociados a dicho préstamo registrados
en la partida de gastos financieros por deudas con terceros han ascendido a 1.618 miles de euros
en el ejercicio 2020 (1.644 miles de euros en el ejercicio 2019), habhiéndose registrado, ademas,
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458 miles de euros (451 miles de euros en el gjercicio 2019) en concepto de imputacién al resultado
de los gastos asociados a la apertura conforme al criterio del coste amortizado (véase Nota 12.1).

16.3 Gastos de personal

La composicién de este epigrafe del estado del resultado integral consolidada de los ejercicios 2020 y
2019 es el siguiente:

[ . Miles de Euros B
- 31/12/2019 31/12/2020
Sueldos, salarios y asimilados 1.069 954
Indemnizaciones 126 =
' Seguridad Social 141 | 156
Dtras cargas sociales 4 4
1.340 1.114 |

El numere medio de personas empleadas por el Grupo en los ejercicios 2020 y 2019, distribuido por
sexos y categorias, ha sido el siguiente:

N° medio de personas empleadas
31/12/2019 31/12/2020

Hombres | Mujeres | Total | Hombres Mujeres Total
Direccion 1 - 1 1 - 1
Administracion 3 5 8 3 7 10
Produccion 2 - 2 - 2
|_N° medio de empleados 6 5 11 6 7 13

El nimero de personas empleadas por €l Grupo al 31 de diciembre de 2020 y 2019, distribuido por
categorias y por sexos ha sido el siguiente:

Ne de personas empleadas
31/12/2019 31/12/2020
Hombres | Mujeres | Total | Hombres | Mujeres | Total

Direccion 1 - 1 1 - 1
Administracion 3 4 i 3 7 10
Produccion 2 2 - 2
Empleados al cierre del ejercicio 6 4 10 7 i3

Durante los ejercicios 2020 y 2019 el Grupo no ha mantenido dentro de su plantilla a ninguna persona
con discapacidad mayor o igual al 33%.

Al 31 de diciembre de 2020 el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante estaba compuesto
por 2 mujeres y 3 hombres.
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16.4 Otros gastos de explotacion

La composicién de este epigrafe del estado del resultado integral consolidado de los ejercicios 2020 y

2019 es la siguiente:

Miles de Euros

31/12/2019|31/12/2020

| Otros gastos de gestidn corriente 3.659 2.678
Deterioro por aperaciones comerciales 20 __ =
3.679 2.578J

La disminucién producida en el ejercicio 2020 se debe principaimente a los gastos no recurrentes
incurrides por la Sociedad Dominante durante el ejercicio 2019 debidos a su salida al BME Growth y a
la comisién por intermediacion por el alquiler del inmueble sitio en la calle Serrano, 88, asumida por la

Sociedad Dominante también en el ejercicio 2019,

Durante los ejercicios 2020 y 2019, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a
otros servicios prestados por el auditor del Grupo, Deloitte, S.L., 0 por una empresa vinculada al auditor
por control, propiedad comun o gestion que se encuentran contabilizados dentro del epigrafe "Otros
gastos de explotacion” del estado del resultado integral consolidado han sido los siguientes:

Miles de Euros
| Servicios Facturados 31/12/2019 | 31/12/2020 |
Servicios de auditoria 68 69
Otros servicios 145 120
Otros servicios de verificacion 50 7
!@al servicios facturados 263 | 19—6

17. Operacionesy saldos con partes vinculadas

Los miembros del Equipo de Direccion de la Sociedad Dominante tienen la consideracion de partes
vinculadas, por lo que la remuneracion de los mismos durante 105 ejercicios 2020 y 2019 se recoge en la

MNota 17.3.

17.1 Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas, cuyos efectos no han sid

el proceso de consolidacion, durante los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

o eliminados durante
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Miles de eurocs
3171272019 3171272020
Ingresos
PO Ingresos
‘s Qtros Otros

prestacion por

de servicios Eiafottozcci':n prestacion Eialsti::cci’:n

y ventas de P de servicios P

inmuebles
Sociedades vinculadas:
Thinkproject Iheria, S.L. 12 (3) 12 (10
Ballota Corp, 5.L.U, 4 {40) - (40)
Fl Pescante Bajo, S.L. 10 - 9 -
The Flower Pawer Negocies, S.L. - {17} - {6)
Accionistas:
Luic Ferndndez-Ordas Abarca 2 - - -
Javier Ferndndez-Ordds Abarca 6 - 7 -
Maria del Carmen Fernandez-Crdés Abarca 45 - 4 -
Maria Cristina Fernandez-0Ordas Abarca 31 - 22 -

110 (60} 54 (56)

17.2 Saldos con vinciladas

El importe de los saldos en el estado de situacién financiera consolidado con vinculadas es el siguiente:

Miles de Euros
31/12/2019 31/12/2020
Cuentas por Cueantas a Cuentas por Cuentas a
cobrar a corto | pagar a corte | cobrar a corto | pagar a corto
plazo plazo plaza plazo
Sociedades vinculadas:
Ballota Corp, S.L.U. 2 - -
Thinkproject Iberia, 5.1, - - - 1
Accianistas:
Luis Fernandez-Ordas Abarca 3 - -
Maria Cristina Ferndndez-Ordés Abarca 9 - -
14 - . i

17.3 Retribuciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccién de la Sociedad Dominante

El total devengado par los miembros del Consejo de Administracién de a Sociedad Dominante, durante
los ejercicios 2020 y 2019 ha ascendido a 562 miles de euros y 760 miles de euros, respectivamente,
en concepto de retribucién por las funciones de consejero, alta direccién y otros servicios.

Durante los ejercicios 2020 y 2019 ni la Sociedad Dominante ni las sociedades dependientes han
concedido importe alguno en concepto de anticipas ¥ créditos a los administradares ni han asumido
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obligaciones en materia de pensiones y seguros de vida por cuenta de los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad Dominante, v na se han satisfecho primas de segure por responsabitidad

de tos administradores.

17.4 Informacién en relacién con situaciones de conflicte de intereses por parte de los
administradores

Durante el ejercicio 2020, ni los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante ni
las personas vinculadas a los mismos segun se define en el Texto Refundido de |la Ley de Sociedades
de Capital han mantenido participaciones en el capital de sacledades con el mismo, analoge o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de |la Socledad Dominante que
no sean del Grupo o asociadas, as/ como tampoco han ostentado cargas ni han llevade a cabo
actividades por cuenta propia o ajena en sociedades con el mismo, andlogo o complementario género
de actividad al que constituye el objeto social de la Sociedad Dominante.

No se ha informade durante el gjercicio y hasta la fecha de formulacidn de ninguna situacion de cenflicto
de interés, de las recogidas en los articulos 229 y 231 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de

Capital.

Por otra parte, durante los ejercicios 2020 y 2019 ninguna sociedad del Grupo ha realizado con los
administradores operaciones ajenas a! tréfico ordinaric de su actividad ni operacianes en condiciones
distintas a las habituales del mercado que no se hayan informade en esta memoria,

18. Infgrmacién sobre politica medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonic, la
situacion financiera y los resultados del mismo. Por o que respecta a las posibles contingencias que en
dicha materia pudieran producirse, los administradores de la Sociedad Dominante consideran que eéstas
ce encuentran suficientements cubiertas con las pdlizas de seguro de responsabilidad suscritas, no
teniendo por tanto constituida provisién alguna por este concepto en el estado de situacion financiera
consalidado al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

19. Informacién por segmentos

19.1 Criterios de segmentacion

La informacién por segmentos se estructura en funcién de las distintas lineas de negocio del Grupo.

Segmentos principales o de negocio
Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecide en funcién de la estructura

organizativa del Grupo en vigor al cierre de los ejercicios 2020 y 2019; teniendo en cuenta, por un
lado, la naturaleza de los productos y servicios ofrecidos y, por otro, los segmentos de clientes a los

que van dirigidos.

En el ejercicio 2020 el Grupo centré sus actividades principalmente en dos lineas de negocio, 1a
inmobiliaria y servicios tecnolégicos e inversion (Otros) que constituyen la base sobre |2 que el Grupo
presenta la informacidn relativa a su segmento principal.

A continuacitn, se presenta la informacion por segmentos de estas actividades.

19.2 Informacién de segmentos principaies
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Miies de euros
Inmobiliaria Otros Taotal
3171272019 | 3171272020 31/12/2019 31/12/2020 | 31/12/20192131/12/2020

Ingresos:
Ventas y otros ingresos de explotacian §.551 5.583 - - 8.551 5.593
Total ingresos 8.551 5.583 - - 8.551 5.593
Resultados:
Ingresps financieros 69 4 - - 69 4
Gastos financieras (2.101) {2.091) - (2} [2.101) {2.093)
pérdida neta por deteriorg de activos 7.028 {7.753}) - - 7.028 {7.753)
Resultado de entldades valoradas por el ) i}
métadn participacidn 282 233 <82 233
Resultado antes de Impuestas 4,642 (12.103) 180 175 4.822 {11.928)
Impuestos 7 7 {6) 3 i 10
Resuitade del segmento 4.650 (12.096) 173 178 4.823 {11.918}
Resultade atribuible a la Sociedad
Dominante 4.650 {12.096) 173 178 4.823 {11.883)
Otra informacidn:
Adicianes de activas fijos 1.666 8,111 - 1.666 g.111
Amortizaciones (4.031}) {3.551) - - {4.031) {3.951)
Estado de situaclén financlera:
Activo-

Activas par segmentos 135.822 130.359 9.897 928 145.719 131.285

Participaciones en empresas asociadas - - 468 431 468 431
Activo total consolidado i35.822 130.359 10.365 1,357 146.187 131.716
Paslvo-

Pasivos y patrimonio por segmentos 135.822 130.359 10,265 1.357 145.187 131.716
Pasivo y patrimonio neto total
consolldade 135,822 130.359 10.365 1.357 146.187 131.716

20. Exposicién al riesqo

La gestién de los riesgos financieros del Grupo esta cent
establecidos los dispositivos necesarios para controlar,
del Grupe v de las variables econémicas de
asi como los riesgos de ¢rédito vy liquidez r
cobertura, si bien en el gjercicio terminado e

alguna de este tipo.

| entorno, la exposicidn a las variaciones en los tipos
ecurriendo en caso de necesidad a operaciones puntuales de
| 31 de diciembre de 2020 el Grupo no ha realizado operacién

ralizaca en sus administradores, los cuales tienen
en funcién de |a estructura y posicién financiera
de interés,

A continuacion, se describen los principales riesgos financieros y las correspendientes politicas det Grupo:

Riesgo de mercado

El Grupo esta expuesto al riesgo de mercade

a la baja de contratos de arrendamiento cuan

forma negativa, indirectamente, en la valoracién de los activos del Grupo.

por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones
do expiran los contratos de alquiler. Este riesgo afectaria de

No obstante, el riesgo de mercade esta mitigado por las politicas de captacién y seleccion de clientes y los
plazos de cumplimiento obligatorios de arrendamiento que se negocian con |os clientes. Es por ello que,
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al 31 de diciembre de 2020, la ocupacién media de |a cartera de actives es del 90%, con un periodo medio
de arrendamiento pendiente de 4,5 afios.

Riesgo de crédito

Los principales activos financieros del Grupo son las inversiones financieras a largo y corto plazo, asi como
los deudores comerciales y otras cuentas por cobrar, inversiones contabilizadas por el método de la
participacion y el efectivo y otros activos liquides equivalentes. El Grupo tiene su tesoreria con entidades
de elevado nivel crediticio. Asimismo, el Grupo no tiene una concentracion significativa del riesgo de
crédito con terceros ya que principalmente realiza operaciones singulares con clientes de reconocida
solvencia y, con reducidos periodas de cobro.

En el ejercicio 2020 la concentracién maxima de riesgo en un cliente es del 58,24% de los ingresos por
arrendamiento y todos los contratos contemplan el pago anticipado de la renta del mes corriente.

Derivado del efecto de la pandemia, el Grupo ha llegado a determinados acuerdos con sus principales
clientes para diferir el pago de la renta de determinados inmuebles, incluyendo también bonificaciones
(véase Nota 7). Tras dichos acuerdos no se han producido retrasos ni impagos relevantes.

£l Grupo practica las correcciones valorativas sobre los créditos comerciales que se estiman necesarias
para provisionar el riesgo de insolvencia, cubriendo los saldos de cierta antigiiedad, o en los que concurren
circunstancias que llevan a considerarlos de dudoso cobro.

El movimiento producido en el deterioro de créditos en el ejercicio 2020 ha sido el siguiente:

’7 - Miles de euros
Saldo al Adiciones Saldo al

31/12/2019 | /retiros 31/12/2020

| Deteriora de créditos comerciales | 562 - 562

Riesgo de tipo de interés

El Grupo esta expuesto, en relacién con su tesoreria y activos liquidos equivalentes, asi como con su deuda
financiera, a fluctuaciones en los tipos de interés que podrian tener un efecto adverso en sus resultados y
flujos de caja, por lo que con fecha 22 de diciembre de 2017, en el marco de una operacion de financiacion la
Sociedad Dominante procedié a firmar con las entidades bancarias Banca March y Caixabank sendos
contratos de cobertura CAP de tipo de interés por importes de 32.000.000 y 44.000.000 euros de importe
nocional contratado respectivamente (véase Nota 12).

Riesgo de tipo de cambio

Respecto al riesgo de tipo de cambio, éste se concentra principalmente en las inversiones financieras a
largo plazo, depésitos a corto plazo y cuenta corriente denominados en dolares estadounidenses y que
son gestionados por Safra Sarrasin y por Citibank. Los Administradores de la Sociedad Dominante
consideran que este riesgo no tendrd un impacto significativo en |os estados financieros consolidados.

Riesgo de liquidez
La politica de liquidez seguida por el Grupo asegura el cumplimiento de los compromisos de pago
adquiridos sin tener que recurrir a la obtencion de fondos en condiciones gravosas. Para ello se utilizan

diferentes medidas de gestion tales como el mantenimiento de facilidades crediticias comprometidas por
importe y flexibilidad suficiente y la diversificacion de los vencimientos de la deuda.

Al 31 de diciembre de 2020, el Grupo refleja un fondo de maniobra positivo de 6.956 miles de euros.
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Adicionalmente, el riesgo de liquidez tiene los siguientes factores mitigantes, a destacar: (i) la generacion
de caja recurrente de la actividad del Grupo; y (i) la capacidad de renegociacion y obtencién de nuevas
lineas de financiacion basadas en los planes de negocio a largo plazo y en la calidad de los activos del

Grupo.

Adicionalmente al 31 de diciembre de 2020, existe tesorerfa no disponible sin autorizacién de las entidades
financieras que han prestado la financiacion de la Sociedad Dominante por importe de 3.000 miles de

euros,
Informacion cuantitativa

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad Dominante no tiene ninguna cuenta por cobrar garantizada
mediante seguros de crédito. Adicionalmente, los préstamos vy lineas de crédito concedidos por entidades
financieros devengan un tipo de interés variable.

La Sociedad Dominante contraté en el mes de diciembre de 2017 con las entidades bancarias Banca March
y Caixabank instrumentos financieros derivados opciones CAP de tipo de interés, por importes de
32.000.000 y 44.000.000 euros de valor nocional respectivamente, para cubrir el contrato de financiacion

descrito en la Nota 12,
Riesgos asociados a la crisis sanitaria derivada del COVID-19

Tal y como se describe en la Nota 2.9, los administradores y la Direccién de la Sociedad realizan
evaluaciones periddicas de la situacién conforme a la informacion disponible, De los resultados de dicha
evaluacion, se destacan los siguientes aspectos y actuaciones:

Riesgo de liquidez

La situacion general de los mercados ha provocado un aumento general de las tensiones de liquidez en la
economia, asi como una contraccion del mercado de crédito.

En este sentido, los administradores y la Direccidn del Grupo estan llevando a cabo un seguimiento de la
posiciéon de tesoreria y han puesto en marcha planes especificos para la mejora y gestion eficiente de la
liquidez, entre los que se encuentran la reduccién de costes de estructura y la revisian de los planes de
inversion, priorizando la ejecucién de inversiones en los activos ya iniciadas que cuentan ya con contratos
de arrendamiento establecidos (Serrano 88, véase Nota 6). Hasta el momento no se ha identificado
ninguna situacion que indique riesgo sustancial de tensiones de liguidez y la Sociedad dispone de una
posicién sélida de caja y un fondo de maniobra positivo al cierre del ejercicio 2020 como se ha mencionado
mds arriba. El Grupo no afronta ningtin vencimiento relevante de deuda hasta finales de 2022,

Riesgo de crédito y de operaciones

En el contexto de la pandemia, el Grupo ha llegado a acuerdos individualizados con algunos de sus
arrendatarios para atender a sus necesidades derivadas de la extraordinaria situacion de crisis originada
por la prohibicion de determinadas actividades econémicas durante el Estado de Alarma y la contraccion
de su actividad producida en los meses siguientes. En este sentido, se han negociado sistemas de
diferimiento o bonificaciones en el pago de rentas (véase Nota 7). Tras la realizacion de estas
negociaciones, no se han puesto de manifiesto retrasos ni impagos relevantes por parte de los clientes del

Grupo.

Conforme a lo anterior, el Grupo ha evaluado la aplicacién del enfoque simplificado de deterioro y riesgo
de crédito, y teniendo en consideracién, ademas de, los factores diferenciales de su cartera de inquilinos,
las caracteristicas de los contratos de alquiler y los cobros recibidos hasta la fecha, ha concluido que el
incremento del riesgo de crédito de sus clientes no se ha visto afectado significativamente.

Tal y como se indica en la memoria consolidada, el deterioro de las cuentas a cobrar del Grupo no era

significativo, teniendo en cuenta que el riesgo de fallido era muy bajo y que el Grupo dispone de las fianzas
entregadas por los inquilinos como garantia de su crédito.
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En relacién con sus restantes activos financieros expuestes a riesgo de crédito, correspondientes
fundamentalmente a créditos a entidades asociadas y terceros, los Administradores han evaluade gue no
se ha producido un incrementeo significativo de dicho riesgo, considerande las medidas acordadas en su
caso con los prestatarios y la expectativa a iarge plazo basada sobre todo en |a experiencia histérica con
dichas entidades que permiten estimar que el riesgo de crédito durante la vida esperada del activo
financiero se mantiene en linea con el ejercicio anterior.

No obstante lo anterior, el Grupo monitoriza constantemente la evolucién del citado riesgo de crédito.

Riesqo de continuidad (going concera)

Teniendo en cuenta tados los factores antes mencionados, los administraderes de la Sociedad Dominante
consideran que la canclusidn sobre la aplicacidn del principio de empresa en funcionamiento sigue siendo

valida.

Por Citimo, el Grupe ha establecido grupos de trabajo y procedimientos especificos destinados a
monitorizar y gestionar en todo momento la evolucion de sus operaciones, con el fin de minimizar su
impacto en las mismas, para garantizar por un lado la salud y la seguridad de empleados, asi como la
continuidad de la actividad v los servicios prestados a los clientes,

Provisiones no corrientes y corrientes

Al 31 de diciembre de 2020 los saldos de estos epigrafes, asi como el mavimiento habide durante el
ejercicio 2020 son |05 siguientes:

Miles de Euros

saldoal | APNCAciones| saldo al
3171272019 finalidad 31/1272020
Provisionas no corrientes B22 {655) 157

Las aplicaciones habidas durante el ejercicio 2020 en la partida “Provisiones no corrientes” se
corresponden a las obligacienes gue asumié el Grupo por la venta de acciones y participaciones de las
saciedades comercializadoras de carburante, relativas a la adecuacion de las estaciones de servicio a la
normativa medicambiental vigente en el momento de la venta, y otras obligaciones asumidas por el Grupo

frente al comprador.

Asimismo, la Sociedad Dominante ha procedido a aplicar una provisidn por inspeccién Impuesto de
Sociedades del ejercicic 2012,

Informacién cuantitativa

Al 31 de diciembre de 2020 el Grupo no tiene ninguna cuenta por cobrar garantizada mediante seguros
de crédito. Adicionalmente, los préstamos y lineas de crédito roncedidos por entidades financieras

devengan un tipo de interés variable.

21. Hechos pogteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 y hasta la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales consalidadas, no han acontecido hechos adicionales a los anteriores

que deban ser mencienados en esta meroria consolidada.
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Anexo I

Sociedades dependientes

A continuacion, se presentan datos sobre las sociedades dependientes de Ia Sociedad Dominante al 31 de
diciembre de 2020:

Miles de Euros

Datos de la Entidad Participada (c)

% % Derechos Beneficio /
Participacion de Voto Patrimonio | (Pérdida) del
Sociedad Domicilio | Actividad efectivo Controlados Activos | Pasivos Neto Ejercicio
|
= o ' | Sociedad 4 2

orporacion Mercantll, 5.A.U. (&) Madrid | Hé cartera 100% 100% 2,668 26 2.642 (9)

| ProjectCenter, LLC. (b) Madrid Tecnologia 49% 40% 100 23 77 10
hinkproject 1beria, S.L. (b) Madrid | Tecnologia 49% 49% 1.665 g81 684 466

(a)
(b)
(c)

Sociedad consolidada p[':!r integracién global.
Sociedad consolidada por puesta en eguivalencia.

Datos ne auditados.
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Anexo 11

Informacién relativa al régimen Socimi de Torimbia Socimi, S.A. {(Sociedad Dominante}

Informacion desglosada en cumplimiento de los requisitos aplicables a la Sociedad Dominante derivada de

su condicion de SOCIMI de acuerdo a la Ley 11/2009:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecide en la
Ley 11/2009, maodificado por |a Ley 16/2012, de 27 de diciembre:

Miles de Eures

Reserva legal 3.071
(Otras reservas {28,010}
Resultados negatives de ejercicios anteriores 2.181
Acciones y participaciones en patrimanic propias {7.672)

{30.430)

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la
Ley 1172009, medificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

Miles de Euros

Ejercicio Ejercicio Ejercicio
2018 2019 2020

Reserva legal - - -
Qtras reservas 41,128 817 1.116
Rernanente - - -
Accignes ¥ participacionas en patrimonio . 2.075 23
propias

41.128 2.892 1.094

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

tipo general de gravamen.

El resultado del eiercicio 2020 no puede dar lugar a distribucion de dividendos alguna, en la
medida en que el resultado de la Sociedad Dominante ha sido negativo.
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B Procedente | Procedente
:ﬁ;::c?zn de rentas de rentas
P Junta sujetas al sujetas al
General de tipc del 0% tipo del
Accionistas {miles de 19% {miles
euros) de euros)
Dividendo con cargo a resultados del ejercicio 2018 04/04/2019 3.511 -
Dividendo con cargo a resultados del ejercicio 2019 05/05/2020 4.466

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

general.

No es de aplicacidn.

e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que s refieren las letras ¢ y d) anteriores.
Con fecha 4 de abril de 2019, se acuerda y aprueba en Junta General y Universal de Accionistas
de la Sociedad Dominante, la distribucién del dividendo del ejercicio 2018 por importe bruto de
3.511 miles de euras. Asimismo, con fecha 5 de mayo de 2020, se acuerda en Junta General de
Accionistas de la Sociedad, la distribucion del dividendo del ejercicio 2019 par importe bruto de

4,466 miles de euros.

f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el

capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

La Sociedad no tiene participaciones en capital de entidades a gue se refiere el apartado 1 del

articulo 2 de la Ley de SCCIML

La relacién de inmuebles destinados al arrendamiento a que se refiere el apartado 1 del articulo

2 de la Ley de SOCIMI es la siguicnte:

Inmueble y localizacion

Fecha de adquisicion

Edificio Calle Serrano, 88, Madrid.

Edificio Calle San Sebastian, 2, Madrid.

Edificio Calle Goya 24, Madrid.
Edificio Calle Mejia Lequerica 8, Madrid.

Edificio Calle Canavas del Castillo 4, Madrid.

Local comercial planta baja Edificio 1, Plaza Diego de Ordés, 1, Madrid.

29/01/1976
31/07/2006
10/10/1991
28/09/1999
27/09/2006

2270172008

Los anteriores activos se encuentran recogidos como inversiones inmobiliarias (véase Nota 6],

g) Identificacién del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3

de esta Ley.
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Valor neto

[ Inmueble y localizacion contable
TEdificio Calle Serrano, 88, Madrid, N 32.721
Edificio Calle San Sebastian, 2, Madrid. 26.400
Laocal cormercial planta baja del Edificio 1, Plaza Diego de Ordés, 1, Madrid. 1.867
Edificio Calle Goya 24, Madrid. 4,141
Edificio Calle Mejia Lequerica 8, Madrid, 23.100
Edificio Calle Canovas del Castillo 4, Madrid. 26.800
) 115.029

Total

El valor de mercado de las tasaciones realizadas por terceros independientes a 30 de noviembre
de 2020 asciende a 136 millones de euros (141 millones de euros en el ejercicio 2019) (véase

Nota 6).

El balance a efectos SOCIMI de Torimbia Socimi, S.A. cumple con los requisitos minimos del 80%

de inversién,

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

Mo es de aplicacién.
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Torimbia Socimi, S.A. y Sociedades Dependientes

Informe de Gestion Consolidado del
ejercicio 2020

A continuacion, se presentan los datos y hechos mas relevantes del gjercicio terminado el 31 de diciembre
de 2020, de forma que pueda apreciarse la situacion del Grupo y la evelucion de su negocio, asi como los
riesgos y perspectivas futuras previsibles.

Financiacion

Con fecha 22 de diciembre de 2017, la Sociedad Dominante alcanzd un acuerdo de financiacion con las
entidades bancarias Banca March, S.A. y Caixabank, S.A., por un importe total de 95.000 miles de euros.

Como garantia de la citada financiacién, se constituyeron hipotecas sobre los inmuebles de |a Sociedad
Dominante (véanse Notas 5 y 6), asi como prenda sobre la totalidad de las acciones de la Sociedad
Dominante, y de la sociedad dependiente Corporacién Mercantil, S.A. (Sociedad Unipersonal).

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad Dominante ha procedido a amortizar 950 miles de euros de principal.

Dicha financiacion obliga al cumplimiento periédico de una serie de ratios sobre la base de las cuentas
anuales individuales de la Sociedad Dominante cuyo calculo se efectia en cada aniversario de la fecha de

firma de la financiacion.

Entorno econémico y financiero

La aparicién del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su reciente expansion global a un
gran numero de pafses, motivé que el brote virico fuera calificado come una pandemia por la Orga nizacion
Mundial de la Salud desde el pasado 11 de marzo y que el Gobierno de Espana decretara el Estado de
Alarma para atender la crisis sanitaria el 14 de marzo de 2020 y que desde entonces haya habido sucesivas
prérrogas, estando la ultima vigente desde el 9 de noviembre de 2020 hasta el 9 de mayo de 2021,

La crisis derivada de la aparicién del COVID-19 ha afectado significativamente a la economia global y en
particular en la economia espafola. Teniendo en consideracién la complejidad de los mercados a causa de
la globalizacion de los mismos, las consecuencias para la actividad econémica, incluida la actividad
inmobiliaria, son inciertas y van a depender en gran medida de la evolucion y extensidon de la pandemia
en los proximos meses, asi como de la capacidad de reaccién y adaptacién de todos los agentes

econémicos impactados,

La crisis derivada de la aparicién del COVID-19 ha supuesto una importante contraccion de la economia
glebal durante el gjercicio 2020 y una importante caida de PIB en Europa, y en particular, en los mercados.

A fecha actual, la gran mayeoria de los pafises han comenzado la vacunacion de la poblacién contra el
COVID-19, con lo que todos los organismos internacionales estiman gue la economia global comience a
recuperarse paulatinamente durante los ejercicios siguientes, si bienno se puede determinar con fiabilidad
|a velocidad de |a recuperacién en cada pais y region.

A continuacion, se detalla determinada informacién que pretende clarificar la situacion del Grupo, a 31 de
diciembre de 2020:

Evoluciéon previsible del Grupo

La actividad principal del Grupo la constituyen los alquileres de inmuebles en la ciudad de Madrid. En el
contexto de la pandemia, la Sociedad Dominante ha llegado a acuerdos individualizados con algunos de
sus arrendatarios para atender a sus necesidades derivadas de la extraordinaria situacién de crisis



originada por la prohibicién de determinadas actividades economicas durante el Estado de Alarma. En este
sentido, se han negociado sistemas de diferimiento © honificacionas en el pago de rentas. Tras la
realizacion de estas negociaciones, no se han puesto de manifiesto retrasos ni impagos relevantes por
parte de los clientes de la Sociedad Dominante.

Cabe mencionar especialmente la gestidn realizada en el inmuebie sita en la calle Serrang, 88, La Sociedad
Dominante esta finalizando la reforma integrat de dicho inmueble, llevada a cabo durante los ejercicios
2019 y 2020 y ha procedido a la ocupacién de todas las plantas de oficinas y de garaje por parte de un
nueveo inquilino en el mes de diciembre de 2020.

A la fecha de formulacidén de estas cuentas anuales es prematurg realizar una valoracion detallada o
cuantificacién de los posibles impactos futures gue tendrd el COvID-19 sobre el Grupo, debido a la
incertidumbre sobre sus consecuencias a medio y largo plazo.

Actividades en materia de Investigacién y Desarrollo

El Grupo no ha rezlizado actividades en materia de Investigacidn y Desarrollo.

Informacién sobre el nivel de riesgo

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales del Grupo, es decir, por la posibilidad de ho recuperar los activos financieros por el importe

contabilizado.

El Grupo no tiene riesgo de crédito significative ya que sus clientes vy las instituciones en las que se
producen las colocaciones de tesoreria son entidades de elevada solvencia, en 1as que el riesgo no es
significativo.

El riesgo de crédito del Grupo es atribuible principalmente a sus deudas por aperaciones comerciales. Los
importes se reflejan en el estado de situacién financiera consolidado neto de deterioros por insolvencias,
estimadas por los administradores y la Cireccién de las Sociedades del Grupo en funcién de 1a experiencia
de ejercicios anteriores y de su valoracién del entorno autondmico actual.

El riesge de liquidez se produce por la posibilidad de que el Grupe no pueda disponer de fondos liguidos o
acceder a ellos, en |a cuantia suficiente y al coste adecuado para hacer frente en toda momento a sus
pbligaciones de pago. En este sentido, como se ha comentado anteriormente, se encuentra firmado con
las entidades financieras la refinanciacion de la deuda hasta el afio 2022.

El periodo medic de cobro de las Sociedades del Grupe es muy bajo, debido principalmente @ las
operaciones de arrendamiento que realiza, por lo que ng se encuentra expuesta significativamente al
riesga de liquidez.

El riesgo de mercado se produce fundamentalmente por las variaciones que puedan surgir en los tipos de
interés de los créditos firmados por el Grupo, asi como la influencia que |as oscilaciones en los tipos de
cambio de Iz moneda distinta al eurc que puedan producirse. Sin embargo, las operaciones comerciales
se realizan en su totalidad en el mercado nacional.

Instrumentos financdieres

La Sociedad Dominante, con fecha 22 de diciembre de 2017 procedid a firmar con las entidades bancarias
Banca March y Caixabank sendos contrates de cobertura cap de tipo de interés por importes de 32.000.000
y 44.000.000 euros de importe neminal respectivamente.

La Saciedad Dominante tiene la gran parte de su superficie arrendable acupada a cierre del ejercicio. Los
administradores consideran que, al tener contratos a medio y largo plazo con arrendatarios de recenocida



solvencia no existe, o al menos, es irrelevante, riesga de precio y de liquidez puesto que todos los clientes
pagan anticipadamente sus rentas,

La concentracién maxima de riesgo en un cliente es del 58,24%.

Crisfs Sanitarta COVID-19

En este contexto de incertidumbre, los administradores y la Direccion del Grupe realizan evaluaciones
periddicas de la situacién conforme a la informacién disponibie, De los resultados de dicha evaluacion, se

destacan los siguientes aspectos y actuaciones:

» La situacién general de los mercados ha provocado un aumento general de las tensiones de liquidez
en la economia, asi como una contraccion del mercado de crédito. En este sentido, los administradores
vy la Direccién del Grupe estan llevando a cabo un seg uimiento de la posicién de tesoreria y han puesto
en marcha planes especificos para la mejora y gestion eficiente de la liquidez. Hasta el mamento no
ce ha identificado ninguna situacidn que indique riesgo sustancial de tensiones de liquidez v la
Sociedad dispone de una posicidn sélida de caja.

+ En el contexto de la pandemia, la Socledad Dominante ha llegado & acuerdos individualizados con
algunos de sus arrendatarios para atender a sus necesidades derivadas de |a extraordinaria situacion
de crisis originada por la prehibicidn de determinadas actividades econdmicas durante el Estado de
Alarma. €n este sentido, se han negociado sistemas de diferimiente o bonificaciones en el pago de
rentas, Tras la realizacidn de estas negociaciones, no se han pueste de manifiesto retrasos ni impagos
relevantes por parte de los clientes de la Sociedad Dominante.

« Por Ultimo, el Grupo ha establecide grupes de trabajo y precedimientos especificos destinados a
monitorizar y gestionar en todo momento la evolucién de sus operaciones, con el fin de minimizar su
impacto en las mismas, para garantizar por un lado la salud y la seguridad de empleados, as/ como
la continuidad de la actividad y los servicios prestados a los clientes.

Informacion medioambiental

Los inversores institucionales muestran una sensibilidad creciente hacia los termas medioambientales par
lo que, dada el impertante papel de las inversores institucionates en el mercado de capitales como fuente
de financiacion para el sector inmobiliario, los sectores del medicambiente cobran importancia para este

sector,

La Sociedad Dominante, en paralelo a la ejecucién de la obra de rehabilitacian del edificio sito en la calle Serrano,
88, est4 llevando a cabo los tramites técnico-legales para la obtencion de la cerlificacion Leed Gold en dicho

inmueble.
Es de destacar que los administradores mantienen su intencién de continuar reforzando las sociedades del
Grupo, y realizar el apoyo financierc necesario para mantener la capacidad de desarrollar su actividad en
el futuro.

Acciones propias
El Grupo posee al 31 de diciembre de 2020 participaciones propias por un importe de 6.935 miles de

euros, como consecuencia de la autocartera que poseen la Sociedad Dominante v Carporacién Mercantil,
S A. segun el detalle el siguiente:



Miles de Euros
Participaciones en la Sociedad N@ de Valor
Dominante Participaciones | Nominal Importe
Torimbia Socimi, S.A, 199.103 597 5.619
Corporacion Mercantil, S.A.U. 46.584 140 1.316
244,902 737 6.935

Aplicacion del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta aplicacion del resultado del ejercicio formulada por los administradores de la Sociedad
Dominante y que se sometera a la aprebacion de la Junta General de Socios es la siguiente:

Miles de Euros

Resultado de! ejercicio: (7.840)
Distribucian:
| _Resultadoes negatives de ejercicios anteriores {7.840)

Periode medio cde pago a proveedores

El periodo medio de pago a proveadores y acreedores varios del Grupo se encuentran dentro de los limites
marcados por la ley durante el ejercicio 2020.

Seguinia Ley 3/2004 por la que se establecian 1as medidas de lucha contra la morosidad en Ias aperaciones
comerciales la cual fue modificada por la Ley 1172013 de 26 de julio que establecia desde su fecha de
aplicacién un plazo maximo legal de 30 dias de pago a proveedores y acreedores, excepto que exista un
acuerdo entre las partes con un plaze maximo de 60 dias.

Informacién sobre personal

En relacion con el personal, se ha continuado trabajande en potenciar las medidas que favorezcan la
conciliacién de la vida personal y prafesional de los trabajadores.

Hechos posteriores af cierre

Con posterioridad al cierre del gjercicio 2020 y hasta la fecha de formulacién de estas cuentas anuales
consolidadas no han acontecido hechos adicionales que deban ser mencionados en esta memoria

consolidada.

Informacién no Financiera y de Diversidad

En relacion con la Ley 1172018, de 28 de diciembre, por la que se modifica el Cédigo de Comercio, el
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobade por el Real Decreta Legislativo 1/2010, de
2 de julio, v la Ley 22/2015, de 20 de julio, de Auditoria de Cuentas, en materia de informacién no
financiera y diversidad, Torimbia Socimi, S.A. no tiene obligacion de elaborar el estado de la “Informacidn
no financiera y de diversidad” que contempla la mencionada Ley.



Formulacian de las cuentas anuales consolidadas e
informe de gestion consolidado por el Consejo de Administracion

Las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion consolidado correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020 han sido formulades por el Consejo de Administracion de la Saciedad
Dominante, Torimbia Sociml, S.A., en su sesion celebrada el 16 de marzo de 2021 con vistas a su
verificacion por los auditores, y postermr aprobacion por la Junta General de Accionistas, habiendo visado
todas las hojas el secretario en sefial de identificacion.
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