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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

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

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Torimbia Socimi, S.A. (la Sociedad), que comprenden el
balance al 31 de diciembre de 2020 y la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en
el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion (que se identifica en la Nota 2.a de la memoria del ejercicio 2020 adjunta) y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de etica, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales 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 |a citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

La Sociedad gestiona una cartera de activos
inmobiliarios de naturaleza urbana para su
arrendamiento (hoteles y oficinas) situados
principalmente en Madrid. La Sociedad
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 inmobhiliarios
figura registrada por un valor neto contable
de 99,4 millones de euros.

La Sociedad periddicamente utiliza terceros
ajenos a la misma 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 la Sociedad y utilizan
metodologias y estandares de valoracion
ampliamente usados en el mercado.

La valoracion de la cartera inmobiliaria
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-
19y la incertidumbre que se prevé en los
proximos meses en relacién con la evolucion
de la pandemia (véase Nota 2.i). En
particular, la direccion de la Sociedad utiliza
el método 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 valoracion de inversiones inmobiliarias,
asi como pruebas de verificacion respecto a

que los citados controles operan

eficazmente. En particular, aquellos
mediante los cuales los administradores
supervisan y aprueban la contratacion y el
trabajo realizado por los expertos
contratados para este fin, asi como que no
existan presiones sobre el resultado del
trabajo que realizan dichos expertos.

Hemos obtenido informes de valoracion de
los expertos contratos por la Sociedad para
la valoracion de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, evaluando 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 |a
razonabilidad de los procedimientos y
metodologia de valoracion utilizada por
los expertos contratados por la direccion
de la Sociedad, 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 inmobiliarias,



loracién de inversiones inmobiliarias

Descripcion

e losingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacion
historica disponible y estudios de
mercado,

e latasainterna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacion,

Procedimientos aplicados en la auditoria

sobre la muestra de activos elegida
entre aquellos con mayor relevancia en
el portfolio de |a Sociedad y aquellos
cuya variacion de valor implicasen
alguna caracteristica atipica con
respecto a la informacion de mercado
disponible y al resto de activos

inmabiliarios, hemos realizado una
revision de las valoraciones, tomando en
consideracion la informacion disponible
de la industria de las transacciones de
activos inmobiliarios en la propiedad de
la Sociedad,

e el valor residual del activo al final del .
periodo de proyeccién (tasa de salida
“exit yield”),

Adicionalmente, pequefias variaciones
porcentuales en las asunciones clave
utilizadas para la valoracién de los activos
inmobiliarios podrian dar lugar a variaciones
significativas en las cuentas anuales.

e hemos evaluado conjuntamente con
nuestros expertos internos los aspectos
con mayor riesgo, incluyendo tasas de
ocupacion y los rendimientos esperados
de los activos inmobiliarios,

Por todo lo anterior, hemos considerado
este aspecto como clave en nuestra
auditoria.

e también hemos analizado y concluido
sobre laidoneidad de los desgloses
realizados por la Sociedad en relacion a
estos aspectos, que se incluyen en las
Notas 4.cy 6 de la memoria adjunta.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2020, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre Ia
concordancia del informe de gestiéon con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa



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

Sobre la base del trabajo realizado, segtin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 Y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la misma
en Espafa, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas
anuales libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

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

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

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una 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.



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

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

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

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra 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 erréneas, o la elusion del control interno.

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

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

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

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



Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad en relacién con, entre otras cuestiones,
ef alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de
la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en
el transcurso de la auditoria.

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar ptiblicamente la cuestion,
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TORIMBIA SQCIMI, S.A,

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANGCIAS DEL EJERCICIO 2020

1Euros)

Ejercicia 2020 Elercicio 2018
Impere nato de la cifra de negocios (Nota 14.8) 5075192 7.823.388
Ventas B 449 400
Prastaciones de servicias 5075182 TFTEoEd
Wariacién de exlstencias de productos terminades y en curso de produccion [Hota 3) - {31.885)
Otros ingresos de explolacion {Nota 7 y 15.a) 512443 720.318
Gastos de personal (Nola 14.b) (1.113.893) [1.340.209)
Sueldas. satarios y asimilades (BRI 9| t195 113
Cargas scoiales {160 062 (145 096
Qtros gastos de explotacién (2.476.250} [3.690.239)
Servicios axlgrieres (Nota 14 o) {1410 315] (2673225
Tributos [Nota 14.€) 1065 835) (956 248
Pérdidas delelior y vanacion de provisiones por operac Come’ciales - 120 7686)
Amorizacion del inmavilizado {Notas d.a, Sy B} [3.332.772) {3.410.868)
Deteriors ¥ cesullado por enajenacidn de inmovilizado (Nota 8) (7.756.290] 7.024.302
Deleroros y perdidas [T.758 290) 083 725
Resuitados par engienacienes - 11061 423
Otros resultadas {164.584) 213.165
RESULTADO DE EXPLOTAGION [9.250.264) 7.316.95%
Ingresos financieros (Nota 14.e) 4,645.204 385848
De particpacicnes en instrumentos de patrmenio
Ernempresas del Grups v Asociadas (Notad a 14e 15a) 4641 551 317 253
Da valotes negaciables y otros instrumentics Hinancieres
Enlerceros 3853, 5B 593
Gasins financieros (Nata 14.1) {2.090.815) 12.100.872)
Por deudas cor 18roeras {2.090.815; (2 100.872)
Difarencias de cambio {145,586) 26.574
Variacion del valos razonable 20 instrumentass financieres (Nota 11.¢] 14113} (174.490)
Carlera de negosiacion y airos (4113 [174 430)
Detarior y Itado por enaj ion de instrumentos financieros (Notas 9, 8.a, 8.b y 14.5) 11.901.351}) 121.021
Deterioro y pardidas {1.001.351}) 121.021
REBULTADO FINANCIERD 1.403.339 {1.741.921)
RESULTADD ANTES DE IMPUESTOS OE LAS ACTIVIDADES CONTINUADAS [7.845.925) 5.675.041
Impuastos sobre beneficios (Mota 12} G877 & a77
RESULTADD DESPUES DE IMPUESTOS DE OPERACIONES INTERRUMPIDAS
RESULTADD DEL EJERCICIO {7.829.548} 5.582.018
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TORIMEIA SOCIMI, S.A,

ESTADDS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIG NETO DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

A) EETADO DE INGRESCS Y GASTGS RECONOCIDDS

(EUras
Elercicic 2020 E|ercicio 2019

Resuliado de la cuenta de perdidas y ganancias (7.839 348) 5.562.018
Ingresas y gaslos imputados directamenie al patimenia neto

Activos finansisras disponibles para la venla (Nota B.b) {3.580) 194.331)
Total Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonic neto [3.580) (84,331}
Total Ingresos y gastos reconocidos (7.843.528) 5.497.687
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TORIMEIA SQCIMI, 5.4,

ESTAROS DE CAMBIOS EN E| PATRIMORIO NETO DEL EJERCICH ANLAL TERMBARQ EL 31 OE DICJEMBRE DE 2028

EIESTADC TOTAL OF CAMBIOS EN EL PATRIMANIGNETC
1Eo1os
ReaLltados | Austes por
: Capital Soeial ﬂf:;;‘;’ Dirds reserias A;:]'::: Remangnte "'::‘::T:’de RC;I::;TUQQJ i cambio da Total

e . anbériores waler i
|2alde & 31 de diciembre de 2098 o 15057300 3071 ddd, 12 418 B28 L [P672.420] 2181210 A 4 344158 __26.202 I0.4T1.887
Fresuada e peRIc e minaTa £ 31 0e 4 Liembre dg 2073 . 7 - R B - (B4 32) 5 457 657
Dosinb.gibr Te: resultasn £on carga m eSemds BIT Bad - .
Destrbociom &3 deadgnde . |3 511.148)
YErl de Autocetera 138133 BYE GroaTn. z 375 1 2014119
Otrcs mevnuentas - - 1 - - - - 1
Saldo a 51 de driermibre de 2015 15.167.232 3.071.4d4 13.915.592 |l 59?.?211: 2181210 2 5.592.018 (58 129; ___ 472 136
Sas_ltady dal eci cmtar— nada el 31 de dic e poe 22 2020 - . - - . T 410 04E, {3 58 {7843 528)
sl sudid el "5, Tads 2on Iarga A reservay 1115 49¢ - H 11 118 40 . . -
Znstnouc 4 A7 avdends - - {4.465.514)
VEN'a de Atoc drd _ - . . uac 1 B — - - R 121839
Salde 8 3t de diciembre d& 2020 15357322 2071 ddd 15.051 .86 |5.618.383} 2181.414 E] {7 839.548} {61 703} 22-“‘-15ﬂ

e tiem 4 s - T



TORIMBIA SOCIMI, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2020

{ Euros)
Motas de la
Memaoria E)ercicio 2020 Ejercicio 2019
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION: 3.270.042 580,542
Resultado del ejercicio antes de impuestos {7.846.925) 5.575.041
Ajustes al resuliada-
Amartizacion del inmovilizada Notas 4, 5y 6 3332772 3410868
Correcciones valprativas por detarioro HNota 6 T V3§ 290 (B.085.725)
Resultados por bajas y engjenaciones de inmovilizado 1.081.423
Variacion de provisiones {31.608] {199.498)
Pérdidas detediora y varacién de provisiones por gperaciones comerciales 20.766
Resultados por bajas y enajenacionas de instramentos financieros Mota 8 1.031.351 (121.021)
Ingresos financieros Mota 1d.e (4.645.204) [385.848)
Gastos financiens Mota 14.f 2.090.815 21040 872
Diferencias de cambio 145 586 {26.574)
Variacion de valor razonabla en instrumeartas financieros 4113 174 4490
Carmbics en el capital corriente-
Existencias 31.895
Deudores y atras cuentas a cabrar [256.080) 20470
Ciros aclives comentes (920}
Acreedores y olras cuentas a pagar (436.549) (23.777)
Otros pasivos coriienles {111 675} 57 817
Otros aclivos y pasivos no corrgntes (344 B62) (1.774 Q08)
Olros flujos de efectivo de las actividades de explotacion-
Pagos de infereses Nota 11.a {1.645.503) (1.643.668;
Cobros de intereses 3853 B8 593
Cobros (pagos] por Impuesto sobre Beneficios Nota 12 {387 685} 2307
Cobros ( [pagos) de dividendos 4.641 831 317.283
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION: 1.357.173 878.402
Pagos por Inversiones-
Inmovilizade material Nota § {2.391) (1.122)
Inversiones inmobiliarias Mota & (4,310.253) (1.665.061)
Cobros por desinversiones-
Empresas del Grupa v Asociadas Nota8.a 4.500.000 a8
Qtros activos financieros MHota 8 1.169.817 2 5458 6877
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: {5.437.453) (2.447.239)
Caobros y pagos por instrumentos de patrimonio-
Pago de dwidendos Nota 10.e (4 4B5 614) {3.511.358)
Actiones propias Nota 114 {21.839) 2.0141 191
Cohros y pagos por instrumentos de pasivo financiero-
Devolucion ¥ amortizacidn de deudas con entidades de crédito Nota 11.2 {950 004} {850.000)
EFECTOQ DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPGS DE CAMBIO (45.663) 8.807
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO © EQUIVALENTES {B55.901) {978.388)
Efectivo 0 equivalentes al comienzo del gjercicio 11.489.101 12.467 439
Efeclivo o equivalentes al final del sjercicio 10.633.200 11.488.101

Las Motea 1 8 19 descrilas en la memaria adjunia forman parte integrante del estado de flujos de efectivo del ejercicio 2020



Torimbia SOCIMI, S.A.

Memaoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Actividad de la Sociedad

Tarimbia SOCIMI, S.A., en adelante “la Sociedad”, se constiluyod bajo la denominacion sacial de “Tecu, S.A."
en Espafia, de conformidad con la Ley de Sociedades Andnimas el 16 de julio de 1966. Con fecha 29 de abril
de 1975 se procedic a medificar su denominacion social por la de Inmolevante, S A.

Con fecha 25 de noviembra de 2016, se otorgd escritura de fusidn por absorcion entre Inmolevante, S.A.
(Sociedad Unipersonal), {sociedad absorbente) y su accionista Onico Terimbia, S.L. (sociedad absorbida).
Dicha absercion se produjo a través de la disolucién sin liquidacion de la sociedad absorbida, traspasandose
en bloque a la soctedad absorbente la totalidad de su pairimonio. Los datos relativos a dicha fusion, asi como
los beneficios fiscales aportados por la sociedad absorbida se incluyeron en las cuentas anuales del gjercicio
2016. Como consecuencia de dicha fusion por absorcidn, se procedié nuevamente a modificar su
denominacidn social a Tarimbia, 3.A.. Finalmente, con fecha 18 de junio de 2018, con metivo de su salida al
BME Growth la Sociedad cambio su denominacion social pasando a denominarse TORIMBIA SOCIMI, S.A.

{véase Nola 10},

Con fecha 20 de julio de 2017, se otorgd escritura de fusion por absorcion de Torimbia, $.A. y su sociedad
dependiente Bricsnet ibérica, S.L. Dicha fusion se produjo a través de ia disolucién sin liquidacién de la
saciedad absorbida, traspasandose en blogue a la sociedad absorbente fa totalidad de su patrimonio. Los
datos relativos a dicha fusién, asi como los beneficios fiscales aportados por la sociedad absorbida se
incluyeron en las cuentas anuales del gjercicio anual terminado el 30 de noviembre de 2017

Ei 24 de junio de 2016, la Sociedad, madiante decisién del entonces Accionista Unico decidié optar por la
aplicacion del régimen fiscal especial para Sociedades Anénimas Cotizadas de 'nversidén en el Mercado
Inmehiliario (SOCIMI) previste en la ley 11/2009, de 26 de octubre, con efectos retroactivos desde el periodo
impaositive iniciado con fecha 1 de diciembre de 2015.

Con fecha de 26 de febrero de 2018, mediante acuerdo de la Junta General Extraordinaria y Universal de
Accicnistas, la Sociedad acordé por unanimidad, v al amparo del articulo 13.d) de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, renunciar a la aplicacion del régimen especial SOCIMI, lo cual tuve efeclos fiscales desde el gfercicio
en el que se ejercitd (gjercicio terminado el 30 de noviembre de 2016).

El 5 de septiembre de 2018, la Sociedad, mediante acuerdo de la Junta Genera! Universal y Extraordinaria
de Accionistas decidio optar de nuevo par la aplicacién del régimen fiscal especiai para Sociedades Andnimas
Cotizadas de |nversion en el Mercade Inmobiliario (SOCIMI) previsto en laley 11/2009, de 26 de octubre, con
efectos retroactivos desde el periodo impositivo infciado con fecha 1 de enero de 2018.

El objeto social de la Sociedad es el siguiente:
1. Laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,

2. Latenencia de participaciones en ef capital de otras SOCIMI o en el de ofras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establesido para las SOCIMI en cuanio a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios.

3. Latenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en {erritorio espanol, que
tengan como objeto social principat la adquisicidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y gue estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a Iz
politica obligatoria, legal o estalutaria, de distribugion de beneficios y cumplen los requisitos de inversian
& que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre.

4. Latenencia de acciones a participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra desarrollar olras
actividades adicionales, entendiéndose como tales aquelias que en su conjunto sus rentas representen
menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impaositive o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la jey aplicable en cada momento.

&



Las actividades enumeradas anteriormente, podran ser desarrolladas asimismo por la Sociedad, total o
parcialmente, bien de farma directa ¢ indirecta, en cualquiera de ias formas admitidas en Derecho ¥, €n
particular, a traves de la titularidad de acciones o de participaciones en sociedades con abjeto idéntico o
analogo.

En la actualidad, |a actividad de la Sociedad consiste, principalmente, en e! arrendamiento de sus inversiores
inmaobiliarias.

Su domicilio social esta en Paseo Pintor Rosales numera 18, 28008, Madrid

El 18 de junio de 2019, la Saciedad, mediante acuerdo de la Junta General Universal de Accionistas aprobo
por unanimidad, entre ofros, los siguientes acuerdos:

»  Aprobacidn de la salicitud de incorporacian de las acciones de la Sociedad al BME Growth en el
segmento de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado inmobiliario (SOCIMI).

s Conversion de las acciones de la Saciedad en anotaciones en cuenta,

+ Cambio de denominacién de la Sociedad de Torimbia, $.A. a Torimbia Socimi, S.A.

+  Modificacion de los Estatutos Sociales para adaptarlos a la nueva denominacién y a las exigencias
requeridas por el BME Growth.

El 24 de julic de 2019, con efectos desde el 26 del citado mes, el Consejo de Adminisiracion de Bolsas y
Mercados Espafioles Sistemas de Negociacién, S.A. acordd incorporar ia totalidad de las acciones de la
Scciedad al BME Growth en el segmento de SOCIMI.

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes y, de acuerdo con la legislacion vigente,
estd obligada a formular separadamente cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales consolidadas
del Grupo Torimbia, $.A. del ejercicio 2019 fueron formuladas por sus administradores, en la reunion de su
Consejo de Administracion celebrado el 17 de marzo de 2020 y aprobadas por la Junta General de Accionistas
el dia 5 de mayc de 2020,

Las cuentas anuales consalidadas dal gjercicio terminado e! 31 de diciembre de 2020 se han preparado de
acuerdo con Normas Infernacionales de informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE),
De acuerdo con el contenide de dichas cuentas anuales consolidadas & patrimonio consolidado, el resultado
consolidado del ejercicio, volumen de activos y ventas consolidadas asciende a 36.203 miles de euros,
(11.918) miles de euros, 131.716 miles de euros y 5.075 miles de euros, respectiva y aproximadamente.

Como se ha mencionado anteriormente, el régimen fiscal de la Sociedad se encuentra regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario {SOCIMI}. Bl articulo 3 establece
los requisitos de inversion de este tipo de sociedades, a saber:;

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menes, ¢l 80 por cienta del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que fa promocion se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de ofras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del active se determinara seguin la media de los balances individuales trimestrates del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor centable por el de mercado de
los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todoes los balances del ejercicio. A
estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de fa transmision
de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio 0 anteriores siempre
que, en esle (ltimo caso, no haya transcurride el plazo de reinversion a que se refiere el articulo & de esta

Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de fas rentas del perioda impositivo correspondientes a cada gjercicio,
excluidas |las derivadas de la fransmisién 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
participaciones en bengficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante
de un grupo segiin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estaré integrado



exclusivamente por las SOCIM| v el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 dei articulo 2 de
la Ley que lo regula.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afos. A efectos del codmpute se sumars el tiempo que los inmuehles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con Un Maximo de un aRo.

E! plazo se computara:

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

b)  En el caso de bienes inmuebles promavidos o adquiridos cen posterioridad por la sociedad. desde
la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

¢} En el casc de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de esta Ley, deberdn mantenerse en el activo de |a sociedad al menos durante tres afios desde su
adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositiva en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

4. Ll capital minimo exigido es de 5 millones de euros.
5. Las SOCIM! tienen como obligacion cotizar en un mercado regulada.

Tal y como establece a Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2008, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Colizadas de Inversion
en el Mercado Inmabiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos
esfablecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicion de que tales requisitos se cumpian dentro de los dos afos siguientes a la fecha de la opcion por
aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir de! propio pericdo impositivo en que se manifieste dicha incumplimiento,
salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad eslara obligada a ingresar, junto con la
cuota de dicha periodo impositivo, la diferencia entre la cuata que por dicho impuesto resulte de aplicar !
régimen general y la cucta ingresada que resulté de aplicar el regimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicioc de {os intereses de demora, recargos y sanciones que, en su ¢aso,
resulten procedentes.

Cabe sefiaiar, no obstante, que la Sociedad finalizo su periodo transitoric en septiembre de 2020 (i.e. debido
al transcurso de dos afios desde que opto por el régimen de SQACIMI.

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

Bases de presentacién de las cuentas anuales

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los administradores de acuerdo con el marco normativo
de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en-

a. Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantit

b. Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decretc 1514/2007, sus posterioras
modificaciones y sus adaptaciones sectoriales ¥, en particular, la Adaptacion Sectarial del Plan
General de Contabilidad a Empresas Inmobiliarias aprobada por Orden del Ministerio de Economia
y Hacienda el 28 de diciembre de 1994,



b}

<)

d)

8

h

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

d. Ley 11/2009, de 26 de oclubre, medificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliaria (SOCIMY.

e. Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

Imagen fiel

Las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 han sido obtenidas de los registros
contables de la Sociedad y se presentan de acuerde con gl marco normative de informacion financiera
que le resulta de aplicacion y en particular, los principios y criterios contables en él contenidas, de forma
gue muestran la imagen fiel de! patrimonio, de la situacion financiera, de los resultades de la Sociedad y
de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han side
formuladas por los administradores de la Sociedad, se sameteran a la aprobacion por la Junta General
de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

Principios contables aplicados

Los administradores de la Sociedad han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria gue tienen un efecto significativo
en dichas cuenlas anuales. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de

aplicarse,

Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de fa incertidumbra

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

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

- El valor de mercado de determinados instrumentos financieros.

- La vida util de los aclives materiales, intangibles e inversiones inmebiliarias,

- El calcuto de provisiones y evaluacion de contingencias.

- La recuperabilidad de los activos fiscales.

A pesar de que eslas estimaciones se han realizade sobre la base de la mejor informacion disponible al
cierre del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, es posible que aconiecimientos que puedan
tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (a! alza o a a baja) en los praximes ejercicios, lo que se
realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Comparacion de la informacién

La informacion contenida en estas cuentas anuales referida al gjercicio 2019 se presenta, Unica y
axclusivamente a efectos comparativos con la informacién del ejercicio 2020.

Agrupacién de partidas

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

Cambios en critarios contables

Durante el gjercicio terminade el 31 de diciembre de 2020 no se han producide cambios de criterios
contables respecto a los criterios aplicados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016.
Correccion de errores

En la elaboracion de las cuenias anuzales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 ro se ha
detectado ningun error que haya supuesto la reexpresidn de los impartes incluidos en las cuentas anuales
del ejercicio el 31 de diciembre de 2019,
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i) Informacion cuantitativa y cualitativa de los impactos derivados def Covid-19

La aparicion del Govid-19 en China en enero de 2020 y su reciente expansién global ha motivado gue el
brote virico haya sido calificado como una pandemia por la Organizacion Mundia! de la Salud desde el
pasado 11 de marzo de 2020. Dicha situacion ha impactado en los mercados financieros giobales,
habiéndose implementade restricciones a la movilidad v a la actividad empresarial en muchos sectores.

El 14 de marzo de 2020, el Gobierno de Espafia declard el “Estado de Alarma" bajo el Real Decreto
463/2020, situacian que ha estado vigente hasta el 21 de junio de 2020. Conforme a la declaracidn del
estado de alarma, determinadas actividades han sido calificadas como esenciales, cuya apertura estaba
permitida, y ei resto han sido calificadas segun su naturaleza como no esenciales y, por tanto, sometidas

a un cierre forzoso administrativo.

En este sentido, la actividad de la Sociedad se ha visio afectada en diferentes ambitoes, ante lo cual ha
adoptado distintas medidas de actuacion para mitigar los efectos de la pandemia derivada por el Covid-
19. Los Administradores de la Sociedad congideran que lz citada situacion de crisis por Covid-19 ha
supuesto un hecho significative que requiere conforme a la normativa conlable, la presentacién de
desgloses de impactos de forma independiente.

Los Administradores contintian evaluando e implementando medidas adicionales para adaptar las
operaciones de la Sociedad y adoptar las medidas necesarias conforme evolucione la pandemia, y
estiman que el impacto del Covid-19 no es posible predecirlo razonablements. El impacto operativo y
financiero general es altamente dependiente de la amplitud y duracion de la pandemia provocada por el
Covid-19, incluyendo la posible aparicion de rebrotes adicionales, y en su caso en eficacia de 1as actuales
vacunas que han iniciado su implantacidn, y podria verse afectada por olros faclores que actualmente no

se pueden predecir.

Los Administradores y la Direccion de la Sociedad consideran que la emergencia sanitaria provocada por
el Covid-19 y sus efectos en las actividades de la Sociedad afectan principalmente a los siguientes

aspectos:

- Las estimaciones en relacién al valor en libros de los activos y pasivos del balance de situacion,
especialmente en lo referente al valor recuperable de las inversiones inmobiliarias (véase Notas
6y 8.d).

- Los riesgos financieros asociados al riesgo de crédite y riesgo de liquidez (véase Nota 8.4d).

Los impactos anteriores na incluyen la totalidad de los mismos, si bien en opinion de los Administradores de
la Sociedad, el resto ng incluidos en este detalle no se estiman significativos en la actividad de Ja misma.

Aplicacidn del resultado

La propuesta de aplicacién de las pérdidas del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 formulada por
los administradores de la Sociedad y que se sometera a la aprobacidn de la Junta General de Accionistas es

la siguiente:

| Euros
Resuitado del gjercicio (7.839.948)
Distribucion:
Resultados negativos de gjercicios anteriores {7.639.948)

En los dlitimos 5 ejercicios la Scciedad ha distribuido los siguientes dividendos:

Euros ‘
2016 2017 2018 2019 2020 \

Dividendos distribuidos | 14.858.299 | 81 .129.319| 3.511.358  4.466.614 -

L. .

L

10



Nermasg de registro v valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas
anuales del gjercicio terminado ef 31 de diciernbre de 2020, de acuerdo con las establecidas por el Plan
General de Conlabilidad, han sido |as siguientes:

a)

b}

¢)

inmovilizado intangible

Como norma general, el inmavilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicidn.
Posteriormente, se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada y, en su
€ase, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amorlizan en funcién de
su vida 0til segun el siguienie detalle;

Porcentaje de
Amertizacién

Aplicaciones informaticas 20%

El gasto por amortizacion del inmovilizado intangible durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de 2020 y 2019 ha ascendido a 608 y 607 euros, respectivamente.

inmovilizado material

El inmovilizado material se valora iniciaimente por su precio de adquigicién y, posteriermente, se minora
por la correspondienie amortizacion acumulada y ias pérdidas por deterigro, si las hubiera, conforme al
criterio mencionado en la Nota 4-d.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que companen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en gue se incurren. Por el contraric,
los importes invertidos en mejoras que centribuyen a aumentar la capacidad ¢ eficiencia o a alargar ia
vida util de diches bienes se registran como mayor coste de los mismos.

Para aquelios inmovilizados que necesilan un periode de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de Uso, 108 costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado
antes de la puesta en condiciones de funcionamiente del bien y que hayan sido girados por el proveedor
o correspondan a prestamos u otro lipo de financiacién ajena, especifica o genérica, directamente
atribuible a la adquisicion o fabricacién del mismo.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el mélodo lineal, aplicando porcentajes de
amortizacion anuat calculados en funcién de los afios de vida Util estimada de los respactivos bienes,
segun el siguiente detalle:

Porcentaje de

Amortizacién
Construcciones 3%-4%
Otras instalaciones 10%
Mobiliario 10%
Equipos para procese de informacién 25%

Inversiones inmobiliarias

Este epfgrafe recoge los valores de terrenos, edificios y otras construccionss que se mantienen bien, para
explotarlos en régimen de alquiler, bien para abtener una plusvalia en su venta,

Estos actives se valoran inicialmente per su precio de adguisicion y, posteriormente, se minaran por la
correspondiente amortizacion acumulada v las pérdidas por deteriore, si las hubfera, conforme ai criterio

mencionado en la Nota 4-d.



d)

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen 1a inversion
inmabiliaria se imputan a la cuenta de perdidas y ganancias del gjercicio en que se incurren. Por el
contrario, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar ia capacidad o eficiencia o a
alargar la vida (til de dichos bienes se registran como mayor cosle de los mismos.

La Sociedad amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de
amortizacidn anual calculados en funcion de los afios de vida (til estimada de los respectivos bienes,
seglin el siguiente detalle {(promedio):

Porcentaje de |
Amortizacidn

Construcciones | 2-3% ‘

Se reconocen los ingresos y resultados con ocasion de la venta de los bienes y su escrituracién a 1os
compradores, que es ¢l momento en que se transfieren los derechos y obligaciones inherentes a los
mismos. [.os ingresos procedentes de alquileres se imputan a resultados aplicando un criterio de devengo.

El reconocimienta de gastos en los alquileres aplica un criterio de devengo cargando a resultados tados
los gastos de mantenimiento, gestién y depreciacién de los bienes alguilados.

La Sociedad determina periddicamente el valor razonable de ios elementos de inversiones inmabiliarias,
tomando como valores de referencia las tasaciones realizadas por expertos indapendientes.

Deteriorc de valor de inversiones inmobiliarias

En cada ejercicio, la Sociedad evalua la posible existencia de pérdidas de valor que obliguen a reducir los
importes en libros de sus inversiones inmohiliarias. Se considera que existe una pérdida de valor cuando
el valor recuperable es inferior al valor confable.

Los valores recuperables se calculan para cada unidad generadora de efectivo, determinandose dicho
imporie recuperable como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor
ern uso.

El procedimiento implantado por la Direccion de la Sociedad para la realizacién de dicho test es el
siguiente;

El valor recuperable de cada inversion inmobiliaria es determinado por un experto independiente,
registrandose cualquier pérdida por deterioro resultante en la cuenta de pérdidas y ganancias bajo el
epigrafe “Delerioro y resultado por enajenacién de inmovilizado™.

El valor recuperable se determina en base & tasacionss realizadas por expertas independientes,
realizadas siguiendo los principics y metodologia de la Qrden ECO/805/2003 de 27 de marzo, modificada
por fa Orden EHA/3011/2007 de 4 de octubre y por la CGrden EHA/564/2008 de 28 de febrero, que
establece las normas de valoracién de hienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras (por el cual se podran realizar tasaciones a fravés de diversos métodos, en funcion
del desarrollo urbanistico y del tipo de activo del que se trate). Para el calculo de dicha valor recuperable,
en la totalidad de las inversiones inmobiliarias, a excepcién de Serrano 88, se ha utilizade el metodo
comparativo de mercado, que implica un analisis del mercado inmobiliario de comparables basado en
informaciones concretas sobre transacciones reales recientes y oferlas firmes de suelo comparable y
homogéneo con el objeto de analisis y valoracion y el método de descuente de flujos de caja. Para el
calculo del valor recuperable del inmueble de Serrano 88, se ha utiizado el método del coste, ya que la
obra sigue en curso a cierre del ejercicio. Se han contrastado previamente aquellos precios que resulten
ancrmales a fin de identificar y eliminar tanto los procedentes de ransacciones y ofertas que ne cumplen
las condiciones exigidas en la definicién de valor de mercado de los bienes afectados, como los que

pudieran incluir elementos especulativos.

Si una pérdida por deterioro revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa hasta el
iimite del valor original por el que dicho activo estuviera registrado con anterioridad al recanocimiento de

dicha pérdida de valor.



e} Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que la condicién de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes
a la propiedad del aclivo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operalivos. La totalidad de los contratos que mantiene la Sociedad son arrendamientos

operativos.

En los arrendamientos pperativos en los que la Sociedad actiia como arrendadar:

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

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

Cualquier cobro o pago que pudiera reglizarse al contratar un arrendamiento operative se tratard como
un cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a fo largo del periodo del arrendamiento, a
medida gue se cedan o reciban los beneficios del active arrendado.

En los arrendamientos operativos en los que a Sociedad actita come arrendatario:

Los gastos derivadas de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas v
ganancias en el gjercicio en que se devengan.

Cualquier cobre o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiente operativo, se tratara como
un cobro o pago anticipado que se imputard a resultades a lo large del periodo del arrendamiento, a
medida que se cedan ¢ reciban los beneficios del active arrendado.

D Instrumentos financieros

Activos financieros

Los activos financieros qua posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a. Préstames y partidas a cobrar. activos financieros originados en la venta de bienes o en la
prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa, o fos que no teniendo un origen
comercial, no son instrumentos de patrimonic ni derivades v cuyos cobros son de cuantia fija o
determinable y no se negecian en un mercado activo.

b. Inversicnes mantenidas hasta el vencimiento, valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado activo y sobre
los que la Sociedad manifiesta su intencién y capacidad para conservarlos en su poder hasta la

fecha de su vencimienta.

¢. Activos financieros mantenidos para negociar: son aquellos adquiridos con el objetivo de
engjenarlos en el corto plaze o aquellos que forman parte de una cartera de la gue existen
evidencias de actuaciones recientes con dicho objetivo. Esta categoria incluye tambien los
derivados financieros que no sean contratos de garantias financieras ni han sido designados como

instrumentos de cobertura.

d. Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo y asociadas: se consideran empresas del
Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacidn de contral, y empresas asaciadas
aquellas sobre la Sociedad ejerce una influencia significativa.

e. Activos financieros disponibles para la venta: se incluyen los valores representativos de deuda e
instrumentos de patrimonio de otras empresas que no hayan side clasificados en ninguna de las
categorias anterioras.

Valaracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al velor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de |a lransaccion que sean directarnente atribuibles.



Valoracion posteror

Los préstamos, partidas & cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su coste
amortizado.

Los actives financieras mantenidos para negociar con camhios en la cuenta de pérdidas y ganancias se
valoran a su valor razenable, registrandese en la cuerta de pérdidas y ganancias el resultado de las
variaciones en dicho valor razonable.

Las inversiones en empresas del Grupo y asociadas se valoran por su coste, minorado, en su ¢aso, por
el importe acumdlado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correccianes se caleulan
como la diferencia entre su valor en libros y el impore recuperable, entendido éste como el mayor
impore entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectiva
futuros derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en
consideracidn gl patrimonio neto de fa entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes
en la fecha de la valoracién.

Por dltimo, fos activos financieros disponibles para fa venta se valoran a su valor razonable,
registrandose en el patrimonio neto el resultado de las variaciones en dicho valor razonable, hasta que
el activa se enajena o haya sufrido un deterioro de valor {de caracter estable o permanente), momento
en el cual dichos resultades acumulados reconocidos previamente en el patrimonio neto pasan a
registrarse en la cuenta de perdidas y ganancias. En este senlido, existe la presuncion de que exisle
deterioro (caracter permanente} si se ha producido una caida de mas del 40% del valor de colizacion
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 cuanito alas fianzas y depdsitos constituidos por la Sociedad en cumplimiento del RD 181/19598, que
exige el deposito, en &l organisma plblice correspondiente a cada comunidad auténoma, del 90% de
las fianzas recibidas para los arrendadores con gran volumen de fianzas recibidas , éstas se registran
a su valor efectivamente desembelsade al considerar los administradores de la Saciedad gue no difieren
significativamente de su valor razonable.

Al menos al cierre del gjercicio, la Sociedad realiza un test de deterioro para les activos financieros que
no estan registrados a valor razonable. Se considera que exisie evidencia objetiva de deterioro si el
valor recuperable del activo financiero es inferior & su valor en libros. Cuando se produce, se registra en
la cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar, el criterio utilizade por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones
valorativas, si las hubiera, es reconocer una pérdida por deterioro por aguellas partidas cuyo cobro s
dudaso, en funcion de la antigiledad de las mismas y la siluacion especifica de los deudores.

La Saciedad da de baja los actlivos financieros cuando expiran o se han cedide los derechos scbre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos
y bensficios inherentes a su praopiedad.

Efectivo y olros activos fiquidos equivalentes

En este epigrafe del balance se registra el efectivo an caja, deposilos a la vista y otras inversiones a
corte plazo de alta liquidez gue son rapidamente realizables en caja y adquisiciones temporales de
activos que cumplen con los siguientes requisitos:

- Sonconvertibles en efectiva.
- Enel momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
- No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

- Forman parte de la politica de gestion narmat de teseoreria de Ia Sociedad.

Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han otiginado
en la compra de hienes y servicios por operaciones de frafico de la empresa, o aguellos que sin tener un
origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados,



Los debitos y partidas a pagar se valoran inicialmerie al valor razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.

Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, siguiendo los mismos
criterios que los correspondientes a los activos financieros manleridos para negociar descritos en el
apartado anterior.

tnstrumentos de patrimonio

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

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran por el valor de la
contraprestacian entregada a cambic directamente como menor valor del palrimonio nete. Los resultados
derivados de la compraventa, emisidon o amortizacion de los instrumentos de patrimonio propio se
reconocen directamente en el patrimonio nete sin que en ningdn caso se registre resultado algunao en la

cuenta de pérdidas y ganancias.

Derivados financieros

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Fundamentaimente, estos riesges son
de variaciones de tipos de interés, En el marco de dichas operaciones la Sociedad confrata instrumentos
financieros que no se cansideran de cobertura.

Los derivades se registran inicialmente a su coste de adquisicién en el balance y posteriormente se
realizan las correcciones valorativas necesarias para reflejar su valor razonable en cada momento,
registrandose en el epigrafe “Inversiones financieras a largo y corto plazo-Derivados™ del balance si son
positivas, y en "Deudas a largo y corto plazo-Derivados” si son negativas. Los beneficios o pérdidas de
dichas fluctuaciones se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias salva en el caso de que el derivado
haya sido designado como instrumento de cobertura y ésta sea altamemnie efecliva, en cuyo caso su

registro es el siguiente:

a) Coberturas de valor razonable: En esie caso, los cambios de valor del instrumento de cobertura y de
la partida cubierta, alribuibles al riesgo cubieno se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

by Coberluras de flujos de efectivo: En este tipo de coberturas, ia parte de la ganancia ¢ pérdida del
instrumento de cobertura que se haya determinado ¢como coberiura eficaz se reconoce transitoriamente
en el patrimonia neto, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en que el
elemento que esla siendo objeto de cobertura afecta al resultado, salvo que la coberiura corresponda a
una transaccion prevista que termine en el reconocimiento de un activo o pasivo no financiero, en cuyo
caso los importes registrados en el patrimonio neto se incluiran en el coste del activo o pasivo cuando sea

adquirido ¢ asumido.

La conlabilizacion de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de coberlura vence, ¢ es vendido,
finalizade o ejercide, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas. En ese momento,
cualquier beneficio o pérdida acumulada correspendiente al instrumento de cobertura que haya sido
registrado en el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se produzca la
operacion prevista. Cuando no se espera gue se produzca la operacidn gue estd siendo objelo de
cobertura, los beneficios o pérdidas acumulados netos recenocidos en el patrimonio neto se transfieren a
la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio.

El valor razonable de los diferentes instrumentos financieros derivados s¢ calcula mediante el siguiente
procedimiento:

En el casa de los derivados no negociables en mercados organizados, [a valoracion se realiza utilizando
las 1ecnicas habituales en el mercade financiero, es decir, descontandeo todos los flujos previstos en el
contrato de acuerdo con sus caracteristicas, tales como el importe del nocional v el calendario de cobros
y pagos, basandose en [as condiciones de mercado, tanto de contade como de futuros, a ia fecha de
cierre del ejercicio. Concretando més, las permutas de tipo de interés se valoran usando la curva de tipos
cupén cero, determinada a parlir de los depdésitos y permutas que cotizan en cada momento a iravés de
un procese de “hoatstrapping”, y obteniende a partir de ella los faclores de descuento. En los casos en
gue los derivados contemplen limites superiores e inferiores {"cap” y “floor”}) o combinaciones de los
mismos, en ocasiones ligados a cumplimientos especiales, los tipos de interés utilizados son los mismos
que en las permutas de tipos de interés, si bien para dar entrada al componente de aleatoriedad en el
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ejercicio de las opciones, se uliliza, como es habitual en el mercada financierg, la metedologia de Black-
Scholes.

Existencias

Las existencias se valoran a su precic de adguisicion, coste de produccién o valor neto realizable, ef
menor. Los descuentos comerciales, las rebajas obtenidas, otras partidas similares y los intereses
incorporados al nominal de los débitas se deducen en la determinacidn det precio de adquisicién.

El coste de produccién incluye los costes de materiales directos y, en su caso, los costes de mano de
obra directa y los gastos generales de fabricacidn,

El valor neto realizable representa la estimacion del precio de venta menos todos los costes eslimados
para terminar su fabricacién y los costes que seran incurridos en los proceses de comercializacion.

Impuestc sobre Beneficios

Reégimen general

El gasto o ingreso par Impuesto sobre Beneficios comprende la parle relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto ¢ ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como eonsecuencia de |as liquidaciones
fiscales del impuesto sabre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y ofras ventajas fiscales
en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi come {as pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe
del impuesto corrients.

El gasto o el ingreso por impuesio diferido se corresponde con ¢l recongcimiento v la cancelacion de los
activos y pasives por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos impories que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias enire |os importes
en librog de log activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibies negativas pendientes
de compensacién y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se
registran aplicande a la diferencia temporaria o crédite gue corresponda el ipo de gravamen al gue se
espera recuperarios o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiente inicial de fondos de comercio o de otros activos vy pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contabley no es una comhinacion de negocios.

Por su parie, los activos por impuesto diferido solo se reconocen en la medida en gue se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos

efectivos.

Los activos y pasivos por impuesto diferido, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimenio neto.

En cada cierre contable se reconsideran lgs activas per impuesto diferido registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en gue existan dudas sobre su recuperacion futura.

Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuesto diferido no registrados en balance y éstos
son objeto de reconccimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios

fiscales futuros.

Regimen SOCIMI

Con fecha 5 de septiembre de 2018, y con efeclos a partir del 1 de enero de 2018, la Sociedad comunico
a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Adminisiracién Tributaria de su domicilio fiseal la opcién de
acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliarin, 1as entidades que cumpian los requisilos definidos en la normativa
y oplen porla aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un lipo de gravamen
del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el case de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacion el articulo de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impugsto sobre Sociedades. Asimismeo, no
resultara de aplicacian el regimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos 11, 11l y
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IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente
lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre ef importe integro de los dividendos
o participaciones en beneficios distribuidas a los accionistas cuya participacion en el capital social de Ia
misma sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos
o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Diche gravamen tendra la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
comiente real de bienes y servicios que los mismas representan, con independencia del momento en que
se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de elios. Dichos ingresos se valoran por el valor
razonable de |a contraprestacion recibida, deducidos descuentos ¢ impuestios.

Ingresos por venltas y prestaciones de servicios

La Saociedad sigue el criterio de registrar contablemente, en caso de existir, las ventas de inmuebles y
consecuentemente, el beneficic de las mismas, en el momento en que se han transferido al comprador
los riesgos y ventajas significativas de fos mismos y éste ha adquirdo el control efective de la propiedad.

Los ingresos por arrendamiento se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose lingalmente los
beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arendamiento.

Los ingresos derivados de las rentas variables que se calculan en funcidén de las ventas de los
arrendatarioz en los locales arrendades se periodifican en virtud del dlitime dato de venias conocido,
puesto que es el momento en ef que los ingresos pueden valorarse con fiabilidad, y se facturan una vez
se dispone del dalo definitive anual de las ventas. Durante el gjercicio 2020, debido al efecto de la
pandemia, el importe de rentas variables ha sida poco significativo.

Ingresos por intereses y dividendos

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo
y los gividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualguier caso, los intereses
y dividendos de activos financiercs devengados cen posterioridad al momenio de la adguisicion se
reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Provisiones y contingencias

Los administradores de la Sociedad, en la formulacion de las cuentas anuales, diferencian entre:

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

2. Pasivos contingentes: cbligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura estd condicionada a que ocurrg, © no, uno o mas evenios futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabhilidad
de que se tenga que alender |a obligacion es mayor que de |o contrario. Salva que sean considerados
como rematos, los pasivos contingentes no se reconocen contablemente, sino que se informa sobre los

mismes en las notas de la memoria,

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del imporle necesario para
cancelar o transferir 1a obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por fa actualizacién de dichas provisiones como un

gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacidén a recibir de un tercero en el memento de liquidar la obligacion, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como aclivo, excepto en el caso de que exista
un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud def cual la Sociedad no esté
obligada a responder; en esta situacion, la compensacion se tendré en cuenta para estimar el importe por
el que, en su caso, figurara la correspondiente provision,



k) Indemnizacicnes por despido

De acuerdo con la reglamentacion laboral vigente y ciertos contratos laborales, la Sociedad esta obligada
al pago de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda su
relacion laboral. Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad no se ha registrado provision alguna por este
concepto, ya que no estan previstas situaciones de esta naturaleza.

}) Transaccioneg en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras
divisas distintas del eurc se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran segun los tipos
de cambio vigentes en las fechas de {as operaciones.

Al cierre del gjercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten
aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance. Los beneficios o pérdidas puestos de manifiesto se
imputan directamente 2 1a cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se producen.

Los actives y pasivos no monetarios cuyo criterio de valoracidn sea el valor razonable y estén
denominados en moneda extranjera, se convierten segun los tipos vigentes ¢n la fecha en que se ha
detarminado el valor razonable. Los beneficios o pérdidas puestos de manifiesto se imputan a patrimonio
neto o a pérdidas y ganancias siguiendo los mismos criterios que el regisiro de ias variaciones en el valor
razonable, segln se indica en la Nota 4-f,

m) Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado, por lo que los
adminisiradores de la Sociedad consideran que ne existen riesgos significatives por este aspecto de los
gue puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

) Partidas corrientes y no corrfentes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normai de explotacion que con caracter
general se considera de un afio, también aguellos otros activos cuyo vencimienlo, enajenacion o
realizacion se espera que se produzea en el corto plazo desde la fecha de cierre del gjercicio y el efectivo
y otros activos liguidos equivalentes. Los actives que no cumplen estos requisitos se califican come no

corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al cicle normal de explotacidn, los pasivos
financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuye plazo de
liquidacion sea superior al afio y en general todas las obligaciones cuye vencimiento o extincidon se
producira en el coro plazo. En caso conlrario, se clasifican como no corrientes.

fi) Elementos patrimoniales de naturaleza medicambiental

Se consideran activos de naturaleza medicambiental los bienes que son ulilizados de forma duradera en
la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambientat y la
proteccian v mejora del medioambiente, incluyenda la reduccidn o eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad de la Sociedad, per su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo.

5. Inmovilizado material

El movimignto habido en este capitulo del balance durante los ejercicies 2020 y 2019, respectivamente,
asi como la informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido fos siguientes:



Ejercicio 2020:

—

Euros
Saldo a 31/12/2018 gg;g:l’gﬁz; Saldo a 31/12/2020
Coste:
Terrenos 1.204.208 - 1.204.208
Construcciones 418.893 - 418.893
Otras instalaciones 280.431 280.431
Mobiliaria 105,454 - 105.454
Equipos para procesos de informacion 122718 2.391 125109
2.131.704 2.391 2.134.095
Amortizacidn acumulada:
Construcciones {418.778) {115} (418.893)
Oftras instalaciones 1255.786) (5.928) (261.714)
Mobiliario (88.898) (1.848} {90.748)
Equipos para procesos de infarmacion (115.903) (3.488) {119.391)
(879.365) {11.379) {890.744)
Valor neto 1,252,339 1.243.351)
Ejercicio 2019:
Euros
Saldoa 311212018 | pACIONES T satds 2 3411272019
Coste:
Terrenos 1.204.208 - 1.204.208
Construcciones 418.593 - 418.893
Otras instalaciones 280.431 - 280421
Mobiliario 105.454 - 105,454
Equipos para procesos de informacion 121.598 1.122 122.718
2.130.582 1.122 2431.704
Amortizacién acumulada:
Canstrucciones (411.037) (7741} (418.778)
Otras instalaciones (249.359) {5.927) {265.786)
Mabiliario {87.052} [1.848) {88.898)
Equipos para procesos de informacién (112.337) {3.566) (115.903)
{860.285) {19.080) (879.365)
Valor neto 1.270.297 1.252.339

La Scciedad registra dentro del epigrafe “Inmovilizado material’, principalmente, las oficinas ubicadas en la
calle Pintor Rosales, 18, Madrid, donde realiza su actividad. Dicho inmueble, cuyo valor neto contable al 31
de diciembre de 2020 asciende a 1.200645 euros, garantiza préstamos hipotecarios de la Sociedad por
importe de 1.668.278 suros (véanse Notas 11-ay 18). El valor contable de los terrenos asciende a 1.200.645
euros al 31 de diciembre de 2020, estando la construccion y el resto del inmovilizado asociado al activo
totalmente amortizados al cierre del gjercicio 2020,

El valor razonable de las oficinas de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020, calculado sobre la base de la

tasacién realizada por Gloval Valuation, S A.U. de fecha 30 de noviembre de 2020 utilizando el método
comparativo de mercado y el descuento de flujos de caja, es superior & su vajor neto contable.
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La Sociedad tiene formalizadas polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material.

Al 31 de diciembre de 2020 ia Sociedad estaba utilizando elementos del inmovilizade material que se
encontraban totalmente amorlizados segun e! siguiente detalle:

Euros
3MM212019 311122020
Construcciones 411.207 418.893
Qtras instalaciones 231.035 231.035
Mobiliario 83.581 83.581
Equipos de proceso de informacisn 109.013 111.401
Total 834.836 844.910

Inversiones inmohiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance durante los ejercicios 2020y 2019, asi como la informacién
mas significativa gue afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2020:

| Euros !
Saldo Adiciones / Saldo
31/12/2019 | Dotaclones | 2419915099
Coste:
Terrenos B4.017.235 - 84.017.235
Construcciones 121.773.454 8.108.952 129.862 408
205.790.689 8.108.952 213.899.641
Amortizacion acumulada:
Construcciones (37.993.610) {3.320.785) {41.314.395)
(37.993.610) (3.320.785) | (41.314.395)
Deterioro {65.386.612} {7.756.290) | (73.142.902)
Valor neto 102.410.467 99.442.344
Ejercicio 2019;
Euros
Saldo Adiciones / ) Saldo
31112/2018 | Dotaciones Retiros 311122019
Coste:
Terrencs 84.017.235 - - 84.017.235
Construcciones 122.256.626 1.665.561 {2.248.133) 121.773 454
206.372.861 1.665.961 2.248.133}) 205,730,689
Amaortizacién acumulada:
Construcciones {35.789.138) {3.391.181) 1.186.710 {37.993.610)
{35.789.139) (3.391.181) 1.1B6.710 {37.993.610)
Daterioro (73.472.337) - B8.085.725 (65.386.612)
Valor neto 97.111.385 102.410.467

20



Las inversicnes inmodbiliarias incluidas en este epigrafe del balance son las siguientes:

- Edificio Calle Serranc, 88, Madrid.

- Edificio Calle San Sebastian, 2, Madrid.

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

- Edificio Calle Mejia Lequerica 8, Madrid.

- Edificio Calle Canovas del Castillo 4, Madrid.

Las principales altas del ejercicio corresponden a la continuacion de las obras de reforma del edificio de
oficinas situado en la calle Serrano, 83. Durante los ejercicios 2020 y 2019 la Sociedad ha procedido a
reformar integramente el inmueble sito en la calle Serrano, 88, continuando dicha reforma al cierre del
gjercicio 2020. Los administradores de |a Sociedad estiman gue las obras finalicen durante el primer trimestre
del gjercicia 2021. Con fecha 9 de diciembre del 2020 el inmueble ha sido ocupado en su mayor paite por un

nuevo inguilino.

Las inversiones inmodbiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su explotacion en
régimen de alquiler. En cuanto al uso de dichas inversiones, se distribuye de la siguiente manera:

J Metros cuadrados

3MM2/2018 311212020
Hotelero 21889 71489
Oficinas 9.234 9224
Camereial 2.651 2651
Total 33.874 33.874
NP plazas de parking 105 105
Total plazas 105 105

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2020, calculadas sobre 1a base de
las tasaciones realizadas por Sociedad de Tasacion, S A. y Gloval Valuation, 5 A.U. utilizando el método
comparativo de mercado y el dascuento de flujos de caja para todos los inmuebles, excepto para el edificio
Serrano 88, para el que se utiliza el método del coste, asciende a 136.186.009 euros (ver Nota 4.d).

En este sentido, la Sociedad ha registrado, durante &l ejercicic 2020, un dsterioro neto de las inversiones
inmobiliarias por imponle de 7.756.290 euros con cargo al epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones
del inmovilizado" de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta {reversion de 8.085.725 euros en el gjercicio
terminado el 31 de diciembre de 2018).

Las tasaciones se han realizado en las siguientes fechas:

Fecha

Tasador Tasacién
Edificio Calle Serrano, 88, Madrid. Sociedad do Tesacion, SA. | 30/11/2020
Edificio Calle San Sebastian, 2, Madrid. Gloval Valuatien. S.A.U 30/11/2020
Local comercial planta baja del Edificio 1. Plaza Diego de Ordas, 1, Madrid | Gloval Valuation, S AU, 3011172020
Edificio Calle Goya 24, Madrid. Saciedad de Tasacidn, 3.A. 30/11/2020
Edificio Calle Mejia Lequerica 8, Madrid. Sociedad de Tasacion, S A 30/11/2020
Edificio Calle Cénovas del Castillo 4, Madrid. Saciedad de Tasacién, S.A. 30/11/72020

Las valoraciones efectuadas por expertos independientes con fecha 30 de naviembre de 2020 incluyen una
“incertidumbre material de valoracion” como consecuencia de la crisis del COVID-18, al entender que no es
posible evaluar de forma fiable todos los potenciales efectos que la pandemia pudiera tener en los proximes




meses, indicando que consecuentemente debe atribuirse a dichas valoraciones un menor grado de
certidumbre y una mayor precaucion que las normalmente atribuidas a las mismas en un entorno no afectado
por la pandemia, y aconsejando el sometimiento de las valoraciones a revision frecuente.

La metodologia de valoracion descrita en la Nota 4.4 no ha sido modificada. si bien éstas se han visto
influenciadas, entre otros, por los aspectos derivados de los efectos Covid-19, como las bonificaciones de
rema alcanzadas con los arrendatarios 0 el incremento de las tasas de descuente o de las tasas de
capitalizacion de salida derivadas de la incertidumbre futura asociada a la crisis derivada del COVID-19,

En el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 los ingresos derivados de rentas provenientes del
arrendamiento de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad han ascendido a 5.075.192 euras,
siendo 7.773.988 euros en el ejercicio terminado el 31 de dicembre de 2019 (véase Nota 14-a),
encontrandose gran parte de los inmuebles arrendados.

Asimismo, ios gastos de explotacién directos derivados de reparaciones de dichas inversiones inmobiliarias
ascendieron a 182.401 euros (487.121 euros en el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2019) (véase

Nola 14-¢).

Al 31 de diciembre de 2020 existen elementos de inversiones inmaobiliarias con un valor neto contable de
98.442.344 euros en garantia de los préstamos hipotecarios de la Sociedad (véase Notas 11-a y 18},

Adicionalmente, con fecha 22 de diciembre de 2017, la Sociedad procedio a conslituir a favor de las entidades
financieras Banca March, S A. y Caixabank, S.A. dentro del marco del cantrato de financiacian firmado con
las mismas (véase Nota 11), una prenda de primer rango sobre los derechos de crédito procedentes de la
totalidad de los contratos de alquiler de los activos registradaos en este epigrafe, adicionalmente la Sociedad
ha firmado una promesa de prenda sobre los derechos de crédito derivados de nuevos contratas.

Al cierre del ejercicio terminadao el 31 de diciembre de 2020 la Sociedad no tenia obligacién contractual alguna
para la adquisicion, construccidn o mejora de sus inversiones inmobiliarias, ni mantenia inversiones
inmobiiiarias fuera del territorio nacional. No obstante, derivado del contrato de finangiacion descrito con
anterioridad, la Scciedad debe mantener en optimo estado los inmuebles de su propiedad, permitiéndose un
maximo de 850.000 euros anuales acumulables en concepto de Capex. La Sociedad con fecha 21 de
diciembre de 2020 recibid, por parte de las entidades financiadoras, autorizacion para destinar 11.100.000
euros a la remodelacion del edificio sito la caile Serrano, 88. Al 31 de diciembre de 2020 la cbra de
rehabilitacién de la estructura interior y la fachada del edificio se encuentra en fase de finalizacién, habiendo
asurnido contractualmente, hasta la fecha mencionada, un importe de 365.529 euros por este concepta no
registrados en los estados financieros, conforme a los presupuestos de inversién previstos por esta obra,

Al cierre del gjercicio anual terminado &l 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad tenia inversiones
inmebiliarias que se encontraban tolalmente amortizadas por importe de 21.252 euros en ambos ejercicios.

La Sociedad tiene formalizadas pélizas de seguros para cubrir l0s posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias, asi como las posibles reclamaciones que se le pueden
presentar por el gjercicio de su actividad, entendiendo que dichas pélizas cubren de manera suficiente los

riesgos a los que estan sometidos.

Arrendamientos

La Sociedad tiene arrendadas las inversiones inmobiliarias descrilas en la Nota B anterior a través de
contratos de arrendamiento operalivos cuyo vencimiento meadio se encuentra entre l0s afios 2021 y 2034,

Los cobros futuros minimos de los contrates de arrendamiento, no cancelables, al 31 de diciembre de 2020
y 2019, respectivamente, son los siguientes:

Arrendamientos Operativos Valor Nominal

Cobros minimos futuros 311212019 311242020
Hasta un afic 6.216.424 7.943.203
Enire uno y cinco aftos 33.727.866 33.434 958
Mas de cinco afios 18.934.148 20.704.706
Total 58.878.438 62.082.867

[3=]
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Durante ejercicio 2020, y como consecuencia de la crisis derivada del Covid-19, la Sociedad ha llegade a
diversos acuerdos con algunos de sus arrendatarios mas 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 concesion de determinas bonificaciones. Segin los citados acuerdes, la Sociedad
recuperara a lo largo de los proximos ejercicios una parte de las rentas del gjercicia 2020.

Las banificaciones han sido registradas por la Soctedad como un menor imponie neto de ia cifra de negocios
{véase Nota 16.1), conforme a la norma contable {consutta del ICAC publicada con fecha 19 de febrero de
2021) y a la consideracion de no haberse realizado modificaciones contractuales, habiendo procedido a la
linealizacion de aquellas rentas que seran recuperadas en los meses subsiguienles de acuerdo a los nuevos
calendarios pactados con los arrendatarios. Como consecuencia de esto, se ha incluido un importe de
559.283 euros en epigrafe de “Importe neto de la cifra de neqocios’ para registrar dicho efecto con
conlraparida enlos epigrafes “Deudares comerciales no corrientes” por el efecto a largo plazo (424 283 euros
euros} y “Clientes por ventas y prestacion de servicios” por el efecta a corto plazo (135.000 euros).

La Sociedad, en posicién de arrendatario, tenia suscritos Ios siguienies coniratos de arrendamienta de
inmuebles al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020:

Arrendador Vencimiento Renta anual
vigente (eurcs)

Gargjes Paseo Pintor Rosales, | Comunidad de propietarios ‘ Mensual 9.435
18. Madrid ,

En et gjercicio terminadao el 31 de diciembre de 2020 los gastos derivados de los contratos de arrendamiento
suscritos por la Sociedad en posicién de arrendataric han ascendido a 25852 euros.

Al cierre del ejercicic terminado el 31 de diciembre de 2020, la Scciedad tiene comprometidos con |os
arrendadores alquileres de inmuebles por un importe de 9.435 euros para el afie 2021, de acuerdo con los
actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC,
ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente.

Adicionalmenie, al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, la Sociedad ha repercutide un
total de 469.548 euros (672.213 euros en el gjercicio 2019} de gastos a sus arrendatarios, gue se encuentran
registrados en el epigrafe de “Otros ingresos de explotacién’.

Inversiones financieras

a) Instrumentos de patrimonio

Durante el gjercicio 2020 la sociedad participada Corporacion Mercantil, 5.A.U, ha procedido a la devolucién
a la Saciedad de parte de la prima de emisién por un importe de 4.500.000 euros segun acta de decisiones
del accionista tnico de fecha 14 de diciembre de 2020. Durante el gjercicio 2019 no se produjo movimiento

alguno en este epigrafe.

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad ha registrado un deterioro por importe de 1.000.C00 de euros con cargo
al epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio 2020 adjunta en relacidn con ta participacion mantenida en Corporacién Mercantil,
SALU.

Adicionalmente, durante €l ejercicio 2020 la Sociedad ha recibide dividendos de las sociedades en las que
posee participaciones, Corporacion Mercantil, S.A.U., y Thinkproject, 5.A., por unimporte de 4.372.333 euros
y 269.218 euros, respectivamente, ambos recogidos en el epigrafe “Participacion en instrumentos de
patrimonio” de la cuenia de pérdidas y ganancias adjunta,

La informacion mas significativa relacionada con las empresas del Grupo y ascciadas de los ejercicios 2020
y 2019 es |a siguiente:



Efercicio 2020:

Euros
Olras o
. Beneficio f
. L . % partidas {Pérdida Resuitado Tatal Valor en Deterioro Dividendo
Sociedad ! Domicilio / Actividad E Capltal del de
efective Patrimenic e_e:jcei::m] explotacién Patrimpnle libros acumulade {Nota 15.a)
Neto !
Corporacion Mercantil, S AU (**}!
Madod f Sociedad de cartera 100% 2.321.592 | (1.304.124) (9.257) {5118} 2641657 4 246 418 {1.000.000% 4 372 333
ProjectCenter. LLC. ("7)/ Madnd / - o oame
Tecnologla 49% 109,861 9 682 9.882 76.897 - -
Thinkproject Iberia, S.L. {**y/
Madrie / Taenologia 48% 50.000 - 466112 G22.871 6631.043 24 500 269 218
TOTAL 2.481.453 | (1.304.124) 466.537 B27.434 | 3.402.002 4.270.918 {1.000.000) 4,641,551
4= Dagem no auditindin
Ejercicio 2019:
Euros
Otras ;
. Beneficio
Socledad / Domicilio ! % Capital "a:::l'as ! (Pérdida R"Sz'e'ad" Total Valoren | beterioro | Dividendo
Actividad afactivo p Patrimonio del xplotacion Patrimonic llbros acumulado | (Nota 15.a}
ejercicio) explaiac
Neto
Corporacian Mercantil. 3. AU.
(**} { Madrid / Sociedad de 100% 2321592 | 1.190.312) (9.510) (3.653) | 11.837.059 | 8.746.418 93.208
cartera
ProjectCenter, LLC. (**) / Madrid .
/ Tecnologia 49% 120.002 25072 25.072 ¥3.201 -
Thinkpraject Iberia, S.L. (**) 7 . )
Madrid  Tecnologia 49% 50.000 549425 733.372 756960 24.500 224 043
TOTAL 2.491.594 | {1.190.312) 564,987 784,791 | 12.4772.220| 8.770.918 37.253

"y Dans ng auditados

Ninguna de las Sociedades participadas cotiza en mercados de valores al 31 de diciembre de 2020.

Al 31 de diciembre de 2020, la totafidad de las acciones de Corporacion Mercantil, estan pignoradas en
cumplimiento de las cbligaciones con las entidades financieras de la Sociedad (véase Nota 11.a).

b} Inversiones financieras no corrientes

El detalle del epigrafe al 31 de diciembre de 2020 y 2019, respectivamente, es ¢l siguienta:



Euros

Clases
Instrumentos financieros no corrientes

Categorias
Instrumentos de Qtros activos
patrimonio financiercs Total
31212019 | 3111212020 | 311202019 | 31/12/2020 | 311212019 | 31/12/2020
Activos disponibles para la venta:
- Valorados a valar razonable 96.400 84,921 - - 96.400 84.921
- Valorados a coste 92.944 77.886 - - 92 944 77.886
Imposiciones a plazo fijo - - 122 121 122 121
Depésitos por fianzas recibidas - - 8996.788 | 1.365.518 996.799 | 1365518
Total 96.400 84.921 986.921 1.365.638 1.093.321 1.450,560

Actlivos disponitles para la venta -

Dentro del epigrafe “lastrumentos de patrimonic”, la Sociedad mantiene dos inversiones. Dichas
inversiones estan denominadas en délares estadounidenses y son gestionadas por Bank J. Safra Sarasin
LTD {oficina situada en Quaide L'ille. 3 en Ginebra). De acuerdo a la naluraleza del instrumento financiero,
las variaciones de valor razonable segun el valor de mercado de las mismas al cierre del gjercicio se
reconocen en el patrimonio nelo. El detalle del valor de coste de estas inversiones al cierre def gjercicio
tarminado el 31 de diciembre de 2020 es &l siguiente:

Euros
MMxy2019 311212020
MS Real Estale Special Situation Fund (I} - Series 1.2R 69.666 55731
M3 CDH China Fund (Il Feder 23.278 22155
Total 92.944 77.886

Durante el ajercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, se han registrado variaciones de valor
razonable por importe de 3.580 euros en este epigrafe segun el siguiente detalle, habiendose registrado
durante el ejercicio 2018 un importe de 84.331 euros:

Euros
Valor razonable Valor razonable
al final del Adr':t'i‘:g:s | al final del
Ejerclcio 2019 Ejercicio 2020

Activos disponibles para la venta:
MS Real Estale Special Situation Fund (Il - Series 1.2R {24 .650) 4.931 {19.718)
MS CDH China Fund lll Feder 28.005 {1.351) 26.654
Total 3.355 3,580 5935

Durante el gjercicic 2020 se han enajenado parcialmente dichos fondos resultando una pérdida de (1.351)
euras, que se incluyen en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenacion de instrumentos financiercs”
de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, habiendo sido de 121.021 euros de beneficio en el gjercicio
2019. Las variaciones en el valor de dichos fondos debidas a la variacion del tipe de cambio del ddlar
esladounidense frente al euro han ascendido a 6.548 euros (558 euros en el gjercicio 2019), y se han
registrado con cargo al epigrafe “Diferencias de cambio” de fa cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Depositos por flanzas recibidas —



c)

o}

En este epigrafe del balance se encuentran registrados los depdsites correspondientes al 90% de las
fianzas recibidas de los arrendatarios (véase Nota 11-b) los cuales han sido eniregades en el Organismo
Publica correspondiente de la Comunidad Autdnoma en la que la Sociedad desarrofla su actividad.

inversicnes financieras a corto plazo

Euros
311272019 | 31/42/2020

Imposicianes a plazo fijo 1.681.294 144.243
Otros activos financieros 18.742 27.258
Total 1.710.036 171.501

Imposiciones a plazo fijo-

En este epigrafe la Sociedad registra una imposicion a plazo fijo de 177.000 délares estadounidenses con
vencimiento el 5 de febrera de 2021, que devenga un tipo de interés fijo anval del 0,18%.

Adicionalmente, la Sociedad registré en el gjercicio 2019 una imposicion a plazo fijo de 1.900.000 délares
estadounidenses que se ha cancelado durante el ejercicio 2020,

Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo da los insfrumentos financieros

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en sus Administradores, los cuales
tienen establecidos los dispositivos necesarios para controlar, en funcién de la estructura y posicion
financiera de la Sociedad y de las variables economicas del entomo, la exposicién a las variaciones en
los tipes de interés, asi coma los riesgos de crédito y liquidez recurriendo en caso de necesidad a
operaciches puntuales de cobertura.

A continuacién, se describen los principales riesgos financieros y las correspondientes politicas de la
Sociedad:

Riesgo d¢ mercada

La Sociedad esthd expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles ©
renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alguiler. Este
riesgo afectaria de forma negativa, indirectamente, en la valoracion de los activos de ta Saciedad.

No obstante, el riesgo de mercado esta mitigado por las politicas de captacién y seleccion de clientes y
los plazos de cumplimiento obligatorios de arrendamiento que se negocian con los clientes. Es por ello
que. al 31 de diciembre de 2020, fa acupacion media de |a carera de activos es del 90%, con un periodo
medio de arrendamiento pendiente de 4.5 afios.

Riesgo de credito

Los principales activos financieros de la Sociedad son las inversiones financieras a large plazo, astcomo
los deudores comerciales y otras cuentas por cobrar y el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. La
Saciedad tiene su tesoraria con entidades de elevado nivel crediticio. Asimisme, fa Sociedad ne tiene una
concentracién significativa del riesgo de crédito con terceros ya que principalmente realiza operaciongs
singulares con clientes de reconocida solvencia y con reducidos perigdos de cabro.

Al 31 de diciembre de 2020 la concentracion maxima de riesgo en un cliente es del 58,24% de tos ingresos
por arrendamiento y todos Ios contratos contemplan el pago anticipado de la renta del mes corriente,

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

£1 movimiento de las correcciones por deterioro de valor que se ha praducide durante los ejercicios 2020
y 2019 es el siguiente:



Eurcs

Ejercicio 201% | Ejercicio 2020
Saldg al 1 de enero 542 480 562 1683
Dataciones 19.703 -
Saldo al 31 de
diciembre 862 163 562163

Riesqo de tipo de interés

La Sociedad esta expuesta, en relacion con su tesoreria y activos liquidos equivalentes asi coma con su
deuda financiera, a fluctuaciones en los tipas 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 procedid a firmar con las entidades bancarias Banca March y Caixabank
sendos contratos de cobertura CAP de tipa de interés por importes de 32.000.000 y 44.000.000 suros de
importe nocional contratado respectivamente (véanse Nota 11-a y 11-c).

Riesgo de tipe de cambio

Respeclo al riesge de tipo de cambio, éste se concentra, principalmente, en las inversiones financieras a
largo plazo, depositos a corlo plazo y cuenta corriente denominados en ddlares estadounidenses y que
son gestionados por Bank J. Safra Sarasin. Los Administradores de |la Sociedad consideran que este
riesgo no tendra un impacto significativo en los estados financieros.

Riesqo de liguidez

La politica de liquidez seguida por fa Sociedad asegura el cumplimiento de los compromisos de pago
adquiridos sin tener que recurrir a la obtencion de fondos en condiciones gravosas. Para elle se ulilizan
diferentes medidas de gestion tales como el mantenimiento de facilidades crediticias comprometidas por
imporie y flexibilidad suficiente y la diversificacion de los vencimienios de la deuda,

Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad refleja un fondo de maniobra positivo de 6.517 miles de euros.

Adicionalmente, el riesgo de liquidez tiene los siguienles factores mitigantes, a destacar: (i) la generacion
de caja recurrente de la actividad de Ja Sociedad: y (i) la capacidad de renegociacion y obtencion de
nuevas lineas de financiacion basadas en los planes de negocio a largo plazo y en la calidad de los activos
de la Sociedad.

Adicionalmente al 31 de diciembre de 2020, existe tesoreria no disponible sin autorizacion de las
entidadas financieras que han prestado la financiacién a la misma por importe de 3.000.000 euros.

Informagion cuantitativa

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

La Sociedad contratd en el mes de diciembre de 2017 con las entidades hancarias Banca March y
Caixabank instrumentos financieros derivados opciones CAFP de tipo de interés, por impories de
32.000.000 y 44.000.000 euros de valor nacional respectivameante, para cubrir el contrato de financiacion
descrito en la Nota 11.a.

Riesgos asociados a la crisis sanitaria del COVID-19

Tal y como se describe en la Nota 2., los administradares y la Direccion de la Socledad realizan
svaluaciones periddicas de la situacién confarme & la informacién disponible. De los resuttados de dicha
evaluacién, se destacan los siguientes aspectos y actuaciones:

Riesqa de liquidez

La situacion general de los mercados ha provocade un aumento generat de las tensiones de liquidez en
la economia, asi coma una contraccion del mercado de credito.



]

En este sentido, los administradores y la Direccién de la Sociedad estan llevando a cabo un seguimiento
de la posicién de tesoreria y han puesto en marcha planes especificos para la mejora y gestion eficiente
de la liquidez, entre los que se encuentran la reduccion de costes de estructura y la revision de los planes
de inversion, priorizande la ejecucion de inversiones en Jos aclivos ya iniciadas gue cuentan ya con
contratos de arrendamienio establecidos (Serranc 88, véase Nota 6). Hasta el momento no se ha
identificado ninguna siluacién que indique riesgo sustancial de tensiones de liquidez y la Sociedad dispone
de una posicion solide de caja y un fondo de maniobra positivo al cierre del ejercicio 2020 como se ha
mencionade anteriormente. La Sociedad no afronta ningdn vencimiento relevante de deuda hasla finales

de 2022,

Riesao de crédifo v operaciones

En el contexto de la pandemia, la Sociedad ha llegado a acuerdos individualizados con aigunas de sus
arrendatarios para alender a sus necesidades derivadas de la exlraordinaria situacion de crisis originada
por la prohibicion de determinadas actividades econémicas durante el Estado de Alarma y la cantraccién
de su actividad producida en les meses siguientes. En este sentido, se han negociado sistemas de
diferimiento o bonificaciones en el page de rentas (véase Nola 7). Tras la realizacidn de estas
negociaciones, no se han puesto de manifiesto retrasos ni impagos relevantes per parte de los clientes
de |la Sociedad.

Riesqgo de continuidad {going concem)

Teniendo en cuenta todos los facteres antes mencionacdos, los adminisiradores de la Sociedad consideran
que la conclusion sobre la aplicacion del principio de empresa en funcionamignto sigue siende valida.

Por Lltimo, la Sociedad ha establecide grupos de trabajo y procedimientos especificos destinados a
menitorizar y gestionar en tedo momento la evolucién de sus operaciones, con el fin de minimizar su
impacto en las mismas, para garantizar por un lade la salud y la seguridad de ermpleados | asl coma la
centinuidad de la actividad y los servicios prestados a [os clientes.

. Existencias

La composicion de las existencias al 31 de diciembre de 2020 y 2018, respectivamente, es la siguiente:

Euros

31!12!2019131”2!2020

Terranos 323628 323628

Plazas de garaje y otres activos inmgbiliarios 117138 117138
440.766 440,766

10. _Patrimonio neto y fondos propios

a) Capital social

Al 31 de diciembre de 2020 &f capHal social esta representado por 5.119.074 acciones ordinarias de 3,00
euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones gozan de

iguales derechos politices y economicos.

La totalidad de las acciones estaban pignoradas a favar de las entidades financieras Banca March, S.A.
y Caixabark, $.A. en virtud de una péliza de prendas de primer rango firmada entre los accionistas de 1a
Sociedad y las citadas entidades financieras el dia 22 de diciembre de 2017, No obstante, con fecha 10
de julio de 2018, se despignoraron la totalidad de las acciones de la autocariera de la Saciedad (véanse

Notas 1y 10.d).

El 24 de julic de 2019, con efectos desde el 26 del citado mes, el Consejo de Administracion de Bolsas y
Mercados Esparicles Sistemas de Negociacion, S.A. acordd incorporar la totalidad de las acciones de la
Saciedad al BME Growth en el segmsnto de SOCIMI, habiendo side designados Renta 4 Corporate, S.A.
y a Renla 4 Banco, S.A. como Asesor Registrado y Proveedor de Liquidez, respectivamente.



Al 31 de diciembre de 2020 tos accionistas con una participacion superior al 10% eran 108 siguientes:

' [ )
| Accionista ateionarial
Luis Fernandez-Ordas Abarca 2213
Javier Fernandez-Ordas Abarca 26,27
Maria de! Carmen Ferndndez-Ordés Abarca 26,94
Maria Cristina Fernandez-Ordds Abarca 12,46

b} Reservalegal

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

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capita en la parte de su saldo que exceda del 10% del
capital ya aumentado. Salvo para la finaidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% de!

capital social, esta reserva solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan
otrag reservas disponibles suficientes para este fin.

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

¢} Ajustes por cambios de valor

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

Eurcs
3112/2019 | 3111242020

Activas dispanibles para la venta (Notas 8-1) (58. 129} {61.708)
Total (58.129) {61.709)

Este epigrafe del pafrimonio neto recoge el importe de las variaciones de valor de los activos financieros
descritos en la Nota 8.b, neto de su efecto impasitive.

d) Acciones en patrimonio propias

Con fecha de 19 de diciembre de 2017, en el marco de la operacién de compraventa de acciones y
participaciones sociales de las sociedades comercializadoras de carburante, la Sociedad procedié a
comprar a la sociedad participada en ese momento Gesa Carburantes, S.L.U., 271.623 acciones de
Torimbia Socimi, S.A. numeradas correlativamente de la 48006868 a la 5.072.490 ambas inclusive,
representativas del 5,31 % del capital social por un importe de 7.672.420 euros, que fueron registradas
como menar valor del patrimenio de la Sociedad.

El movimignto experimeniado por las acciones en autocarters duranie los ejercicios 2020 y 2019 ha sido
el siguiente:

N° acciones Euros
Saldo al 1 de enero de 2019 271.823 7.672.420
Salida al BME Growth {72.994) {2.060.621)
Ventas {943} (26.621)
Compras 432 12.047
Saldo al 1 de enero de 2020 188.318 5.587.224
Ventas {2.339) (65.958)
Compras 3124 87.617
Saldo al 31 de diciembre de 2020 499.103 5.618.883




e)

Con fecha 25 de junio de 2019, la Sociedad formalizd un contrate de liquidez con el inlermediario
financiero, miembro del mercado, Renta 4 Banca, S.A. (Proveedor de Liguidez). En virtud de dicho
contrato, el Proveedar de Liguidez se compromete a ofrecer liquidez a los litulares de acciones de la
Sociedad mediante la ejecucicn de operaciones de compraventa de acciones de la Sociedad en el BME
Growth de conformidad con el régimen previsto al respecto por la Circular 7/2017, del 20 de diciembre,
sobre normas de contratacién de acciones de Empresas en Expansion y SOCIMIs a traves del BME
Growth {en adelante, "Circular del BME Growih 7/2017") y su normativa de desarrollo. EI nimero de
acciones de la autocartera puestas a disposicion del Proveedor de Liquidez fue de 5475 Al 31 de
diciembre de 2020 el proveedor de liquidez tenia a su disposicion 5,749 acciones.

Durante el mes de julio de 2018 y como requisito de la incorporacion &l BME Growth, la Sociedad vendid
2 las accionistas minoritarios 72 994 acciones de la autocartera por un importe de 27,40 euros por accion,

Las operaciones con acciones propias realizadas durante el ejercicio 2020 han generado durante el
sjercicio 2020 una pérdida de 180 euros que se ha registrado directamente en patrimonio neto (61.077

euros durante e} ejercicio 2019}

Dividendos
Politica de reparto de dividendos

Existen restricciones a la distribucion de dividendos estipuladas en el conirato de financiacion firmado por
la Sociedad con fecha 22 de diciembre de 2017, relacionadas can el valor de los inmuebles en relacion
con la deuda dispuesta en cada cierre de ejercicio, asi como sujelo a que $¢ mantenga un salde minimo
detesminado en Jas cuentas de tesoreria, junto con otras condiciones relacionadas con el cumplimiento

de ratios financierns {véase Nota 11.a).

La Sociedad 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, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
que se regulan las sociedades anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Debida a ello,
la Sociedad tiene la obligacién de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio cbtenido en &l gjercicio, debiéndose acordar
su distribucién 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 transmisién de inmuebles y acciones ©
participacicnes a que se refiere el apartado 1 del articule 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere & apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho abjeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en aque finaliza
el plazo de reinversion, Si los elementos objeto de reinversien se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aguellos beneficios deberan 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 debera ser pagadao dentro del mes siguiente a |a 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 regimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
ohligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

Durante el gjercicio 2020 la Sociedad ha distribuido un dividendo por importe de 4.465.614 euros segun

acta de Junta General de Accionistas celebrada et 5 de mayo de 2020 (habiendo repartido en el gjercicio
2019 un importe de 3.511.358 eurcs).
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f) Resuitado por accion

El resuliado basico por accion se determina dividiendo el resultado neto atribuido a los accionistas de la
Sociedad {después de impuestos y minoritarios) entre el numero medic penderado de las acciones en
girculacion durante ese periodo.

El resuliado dilvido por accion se determina de forma similar al resultado basico por accion, pero el nimero
medio ponderado de acciones en circulacion se ajusta para tener en cuenta ¢ efecto dilutive potencial de
los instrumentos financieros que puedan tener un efecto ditutivo al cierre del gjercicio. Al cierre de los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y 2019 no existen instrumentos financieros que puedan
tener un efecto dilutivo en vigor por lo que el resultado basico y el diluide por accion coinciden.

Euros
3111242018 31/12/2020
Resultado del gjercicio atribuible 2 los Accionistas de la Sociedad 5582018 (7.839.948)
N° de acciones | N°® de acciones
Numero promedio de accicnes ordinarias 5.119.074 5.415.074
Euros
Resultado basico por accion 1,09 {1,53)
Resultado diluida por gecion 1,09 (1,53)

11

Pasivos financiercs (no corrientes y_gorrientes)

a) Deudas con entidades de crédito

La composicion de las deudas con entidades de crédito
respectivamente, es el siguiente:

Ejercicio 2020:

al 31 de diciembre de 2020 y 2019,

Fecha Facha Euros
Tipo ds Conceslén / Lirnite Nominal Corto Largo Garantia
Entidad Prastamista Operacion | Novacion | Vencimiento | Dispuesto Plazo Plazo Total Hipotacar|a
Banca March. S.A. Préstamo 220122017 I XHZ2E 37326315 416 977 35.926.316 37.3432.293 3
Caixabank, S A, Préstamo 2241212017 221122022 51.323.685 573.343 50.773.684 51.347.027 Si
Gastos de apertura - (687.366) (687.366) No
Derivados (3.839) [3.839) No
Olros (113} (113) Na
Total al 31 de diciembre da 2020 88.650.000 890.320 87.008.682 B7.999.002
Ejercicio 2019:
Fecha Fecha Euros
Tipo de Concesidn { Limite Nominal Corto Largo Garantia
Entidad Prestamista Operacion | Novacien | Vencimiento | Dispuesto Plazo Plazo Total Hipotecaria
ganca March, S.A Fréstamo 220112i2m7 22122022 37 728 315 422 500 37.326.316 37.748.816 Si
Caixabank. 8 A. Préstamo 2212207 22011212022 51.B73. 685 580,938 £1.323.685 51.904623 Si
Gastos de apertura (1.145423) {1.145.423) N
Denvado - {7 952} (7950 No
Otros - - 114y (i14) No
Total al 31 de diciembre de 2013 : 89.600.000 | 1.003.438 87.496.512 | 88.499.950 ]




El movimiento habida en el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 ba sido el siguiente:

Euros
Valor al Retiros Valor al
3171212019 _ 3144212020
Gastos de apertura {1145.423) 458,057 ¢ {887.366)
Derivados {7.8952) 4113 {3.839)
Total {1.153.375) 462170 (691.205)

Con fecha 22 de diciembre de 2017, la Sociedad alcanzé un acuerdo de financiacion con las entidades
bancarias Banca March, S.A. y Caixabank, S.A., por un imporie {otal de 85 000.000 de euros.

Como garantia de la citada financiacion, se constituyeron hipotecas sobre Jos inmuebles de la Sociedad
{véanse Notas 5 y 8), asi como prenda sobre la totafidad de las acciones de la Sociedad y de Corporagion
Mercantil, 5.A. {Sociedad Unipersonal). Con fecha 10 de julio de 2018, se despignoraron todas las
acciones de la autocartera tras la salida al BME Growlh (véanse Notas 10y 8.a).

Eltipo de interés asociado a la financiacion esta referenciado al Euribor mas un diferencial de mercado.

Dicha financiacion obliga al cumplimignto periddico de una serie de ratios sobre la base de las cuenias
anuales individuales de la Sociedad cuyo célculo se efecttia en cada aniversario de la fecha de firma de
la financiacion y al cierre del ejercicio. Al 31 de diciembre de 2020 Ia Sociedad ha cumplida con los

requisitos de los ratios.

Los gastos asociados a ta formalizacion de la financiacién supusieron un total de 2.074.332 y 771.080
euros, correspondientes a los gastos asociados a la apertura de la citada financiacion y de contratacién
de las coberturas de tipo de interés, respectivamente, que se registraron como menor deuda financiera, y
son imputados a lo largo de fa vida de los préstamos y derivados conforme al criterio del coste amortizado

y el criterio del valor razanable, respectivamente.

La Sociedad ha amortizade principal durante el ejercicio 2020 un importe de 950.000 euros (mismo
importe en el ejercicie 2018).

El importe total de la nueva deuda a valor nominal al 31 de diciembre de 2020 asciende a 88.650.000
euros. Los gastos financieros asociados a dicho préstame durante el gjercicio 2020 han ascendido a
1.617.736 euros que se encuentran registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, incluyendo
dicha cantidad un importe de 40.320 euros que corresponden a los intereses devengados no pagados en
el ejercicio 2020. Adicionalmente se han registrado 458.057 euros en concepto de imputacién al resultado
de los gastos asociados a la apertura conforme al criterio del coste amortizado (véase Nota 14-f).

El calendario de vencimientos de la deuda, sin incluir gastos de formalizacién ni intereses, es el siguiente:

Euros
Entidad Prestamista 2021 2022 Total
Banca March, S A, 400.000 36,926,316 37.326.316
Caixabank, S.A, 550.000 5).773 684 51.323.684
Total al 31 de diciembre de 2020 950.000 87.700.000 88.650.000

Los préstamos anteriormente descritos estan garantizados par una hipoteca a favor de las entidades
financieras garantizada por los siguientes activos {(véanse Notas Gy 18):



Entidad prestamista Eurgs

Garantia hipotacaria Garantia hipotecaria Nominal Vencimiento
Garantia hlpotecaria Banca March {42,11%) Caixabank [57,89%) dispuesto garantia
Inversionas Inmobilarias:
Edificio Serrano 88 13.631.217 18.739.420 26 266.964 2211202022
Santa Engracia 782.978 1.076.386 | 1.508.766 22/12/2022
Hotel NH Palacio Conde de Tepa 8.563.361 11.772.34 16.501.230 22/12/2022
Hotel NH Paseo del Prado 7.824.688 10.756.857 15.077.840 2201212022
Hotel Urso 7.299.666 10.035.01 14.066.144 221212022
Oficinas Goya 24 7.037.405 5B74.552 13.560.778 221122022
Inmavilizado material:
Lecal P Pinlor Rosales 18 B65.757 1.190.185 1.668.278 2211212022
Total al 31 de diciembre de 2020 46.005.173 63.244.825 §8.650.000

b} Otros pasivos financieros

¢)

En este epigrafe del balance se encuentran registradas al 31 de diciembre de 2020 y 2018,
respectivamente, las fianzas recibidas de los arrendatarios que, postericrmente, la Sociedad tiene la
obligacién de depositar en, aproximadamente, un 90% en el Organismo Pdblico corespondiente de la
Comunidad en la que desarrolla su actividad (véase Nota 8-b).

Asimismo, en este epigrafe se encuentran registradas las facturas y retenciones de garantia de
proveedores de inmovilizado pendientes de pago a 31 de diciembre de 2020 correspondientes a la
rehabilitacion del edificic de Serrano 88. Dichas faciuras ascienden a un total de 3.798.699 euros a 31 de

diciembre 2020 (cerc a 31 de diciembre de 2019).

Derivados

La Sociedad contraté en el mes de diciembre de 2017 con las entidades bancarias Banca March y
Caixabank instrumentos financieros derivados opciones CAP de lipo de interés, por importes de
32.000.000 y 44,000.000 euros de valor nocional respectivamente, para cubrir &l contrato de financiacion
descrito en la Nota 11.a.

Los importes satisfechos come gastos y primas de apertura de dichos impories ascendieron a 771.090
eurgs.

La variacién producida durante el ejercicio 2020 ha sido registrada en la cuenta de pérdidas y ganancias
en el epigrafe “Variacion del valor razonable de instrumentos financieros” por importe de 4.113 euros.

Administraciones Publicas y situagién fiscal

a) Saldos con las Administraciones Pabficas

£| detalle de los saldos deudores con Administraciones Publicas del bafance al 31 de diciembre de 2020
y 2019, respeclivamente, es el siguiente:




Euros

31/12/2019 | 1/12/2020
Salde no corriente: 328235 276.750
Activos por impuesto diferida 328.235 278.750
Saldo corriente: 2.228 17.409
Créditos con Administracicnes Pablicas - L}
Organismos de la Seguridad Social 1.800 -
Hacienda publica deudora per IVA - 17.400
Activos por impuesto corrients 428 -

El detalle de saldos acreedores con Administraciones Publicas del balance al 31 de diciembre de 2020y

2019, respectivamente, es el siguiente:

Eures

My2019 | 3111242020
Saldos no corrientes 1612323 | 1.753.861
Pasivos por impuesto diferido 1.812.323 1.753.861
Saldos corrientes 99.311 49.474
Hacienda publica acreedera por IVA 84 429 -
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas 38.022 29.470
Organismos de la Seguridad Social 12,722 15.866
Otras deudas por pagos a cuanta {5.862) {5.862)

b) Activos por impuesto diferido registrados

El movimiento en los activos por impuesto diferido del ejercicio 2020 y 2019 ha sido el siguiente:

31 de diciembre de 2020:

Euros
31212019 Altas Bajas MM 22020
Activos por amortizacion 2013-2014 321.258 - (54.974) 266.284
Crédito per pérdidas a compensar B.977 3.488 - 10.466
~Total 1 328.235 3.489 (54.974) 276.750
31 de diciembre de 2019:
Euros
31/12/2018 Altas Bajas /1212019
Activos por amonrtizacion 2013-2014 376.231 - {54.973) 321.258
Cradito por pérdidas a compensar 3.482 3.485 {3 6.977
Total 379.723 3,485 {54.976) 328.235

c) Activos por Impuesto diferido no registrados

La Sociedad no ha registrada en el balance al 31 de diciembre de 2020 adjunta los siguientes activas por

impuesto anticipado provenientes de las diferencias temporales, al considerar que su compensacion

futura ro cumple con los requisitos de prababilidad previstos en lanorma conta

misma el siguiente:

bie siendo el detalle de la

Euros en base
31122018 | 3111272020
Gastos financieros no dedugibles 34 161.755 34.273.007
Bases imponibles negativas 1242.795 1.228.840
Total 35.404.550 35.507.847
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d) Bases imponibles negativasy deducciones pendientes de aplicar

el

La Sociedad no dispone de bases imponibles pendientes de compensar ni deducciones pendientes de
aplicar de caracter significativo adicionales a 1as generadas en la liquidacion del gjercicio 2017 (ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2017), al haber compensado y tomado la practica fotalidad de las mismas
en la liquidacién del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio anual terminado el 30 de noviembre de 2017.
Sin embargo, la Sociedad ha recurrido las actas de la inspeccion de tributos mediante reclamacion
economico-administrativa en relacién con 26.660.455,37 euros de bhases imponibles negativas
reqularizadas en dichas actas firmadas en disconformidad estimando gue sus argumentos seran, en su
gran mayoria, atendidos en via administrativa o judicial.

Conciliacién entre al resultado contable, la base imponibie fiscal y el gasto por
impuesto sobre Sociedades

El Impuesto sobre Sociedades se calcula sobre |a base del resultado econémico o contable, abtenido por
la aplicacién de principios de contabilidad generalmenie aceptados, que na necesariamente ha de
coincidir con el resultado fiscal entendido éste coma 1a base imponidle del impuesto.

Dado que la Sociedad opto por el régimen especiat del impuesto sobre sociedades de SOCIM! con efectos
desde el 1 de enero de 2018, la base imponible se desglosa en la parte que tributa al tipo 0% y la parte
que tributa al tipo general, esta Ultima integra los pasivos y activos diferidos originados en aquelles
periodos en los que la Sociedad tributaba al tipo general (articulo 12.1.a) de la Ley 11/2009} vy la renta
derivada de las transmisiones de los inmuebles poseidos con anterioridad a Ia aplicacion del régimen de
SOCIMI, gque se entenderd generada de forma lineal, salvo prueba en contrario, durante todo el tiempo
de tenencia del inmueble fransmitido. La parte de dicha renta imputable a los periodos impositivos
anteriores se gravara aplicando el tipo de gravamen y el régimen tributario anferior (articulo 12.1.¢) de la

Ley 11/2009)

La conciliacién del resultado contable y el gasio por Impuesto sobre Sociedades es la siguiente;

[}
wa



Euros

Ejercicio 2018

Ejercicio 2013

Ejercicio 2020

Ejercicio 2020

Régimen Régimen Régimen | .
general sSQcImMI general i Régimen SOCIM|

Raesultado contable del ejercicio (antes de impuestos) - 5.575.041 - {7.846.925)

Diferencias permanentes - 1313.508) - ,. 4.326.408

Gaslos no deducibles . 3745 - : 93.669

Exencion dividendos (art. 21 LIS) - (317.253) - f4.641.551)

Delerioro participacionas de filiafes (art 15 LIS) . - ' 1.000.000

Donativos - - i 118.000

Pérdictas por deterioro de aclivos imobiltiarios - - : 7.756.290

|

Diferencias temporales: 13.955 §26.045 13.955 532.864

Adiciones - 233,849 1.215.503 233.849 5 $22.670
Reinversion beneficios extraofdinarios 233.849 - 233.849 " -

Amortizacion no deducible Hotel Prado . 389.458 - 389.806

Deduccion gastos financieros . 826045 - 143.058

Perdiclas por deterioro Hotet Prado - - 389.808

1

Bajas - (219.894) {389.458) (219.894) {389.808)

Reversicn por menor deteriorn imputable Hotel Prado - {389.458) - {389.806)
Deduccion amoitizacion 2013-2014 (219.894) {219.894) -

Base imponible (resultado fiscal) 13.955 6.087.578 13.955 [2,987.653)
Compensacion bases imponibles negativas {13.959) (13.955) i

Tipo impositive 25% 0% 25% 0%
Cuata integra - . - -
Deduccionas y bonificaciones (no aplicadas) {10.895) - (10.995} -
Retenciones y pagos & cuenta (9) - - -
{Activo)Pasivo por impuesto corriente {3) - - -
Gaste por Impuesto sobre Sociedades del gjercicio - - -
Ajustes de ejercicios anteriores y otros 5.977 . £.977 -
6.977 - 6.977 -

{Ingreso)Gasto por Impuesto sobre Sociedades

Las bajas de diferencias temporales corresponden a ka reversion anual de la amarlizacion de los ejercicios
2013 y 2014 no deducida y que se realizara al 10% hasta 2024,

Las altas de diferencias temporales carresponden a la imputacion del diferimiento de !a reinversion del
beneficio extracrdinario que proviene del pasivo diferido de la sociedad absorbida, asl como consecuencia
de las limitaciones a la deducibilidad figcal de los gastos financieros netos segin e Real Decreto-ley

12/2012.

f) Desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades

£1 desglose del gasto por Impuesto sobre Saciedades es el siguiente:



Euros

Ejercicio Ejerciclo
2019 2020
Régimen Ragimen
general general
Impuesto corriente -
Impuesto diferido {3.489) {3.488)
Ajustes de ejercicios anteriores y otros {3.488) {3.488)
Tota! gasto {ingreso) por Impuesto sobre Sociedades {8,977} {6.977)

g} Pasivos por impuesto diferido

E] movimiento en los pasivos por impuesto diferido durante el ejercicio 2020y 2019 es el siguiente:

31 de diciembre de 2020.

Euros
31/1212019 | Aplicacién | 31/12/2020
Reinversion beneficios extraordinarins 1887 1.812.323 (58.462)1 (1.753.861)
Total 1.812.323 (58.462) | [{1.753.861)
31 de diciembre de 2019:
Euros
311212018 | Aplicacion | 31/12/201%
Reinversion beneficios extraordinarios 1997 1.870.785 {58.462) 1.842.323
Total 1.870.785 {58.462) 1.812.323

La Sociedad se acogio al régimen de reinversion de beneficios extracrdinarios en el afio 1997 porimporte

de 14.038.574 euros que se desglosaba en:

Plazo
Aplicacién
Euros {afios)
Construcciones 11.692.408 50
Resto 2.346.168 7
Total 14.038.574

Dado que la venia que originé dicha beneficio extraordinario se produjo el 11 de marze de 1997, el plazo
la reinversion finalizd en el afic 2000. De esta forma, la Sociedad, como sucesora de

para materializar

Torimbia, 8.L. comenzé a aplicar

dicho beneficio extraordinario ala base imponible en el ejercicio 2000.

Al cierre del ejercicio 2020, se encuentra pendiente de aplicar la parte correspondiente a 29 afios del

beneficio extraordinario de "Construcciones”.

h) Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Seglin establece Ia legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las auto

transcurrido el plazo de prescripcion.

Reclamaciones administrativas scbre inspecciones finalizadas

ridades fiscales o haya

[}



Reclamacicn economico administrativa actas en disconformidad inspeccion Iimpuesto sobre
Sociedades 2010-2011:

Con fecha 26 de febrero de 2015, la Sociedad fue notificada del inicio de actuaciones de comprobacion
ainvestigacion del Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2010y 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 incluyo una propuesta de
regularizacion de las bases imponibles negativas de los ejercicios 2008 vy 2009, con motiva de
determinados deterioros de inversiones inmobiliarias y gastos imputados no deducibles por importe de
18.463.861 euros. Dicha acta fue firmada en disconformidad, y la Sociedad presentd reclamacion
economico-administrativa contra el acuerdo de liguidacion en el que se confirmd el contenido del Acta

en disconformidad.

Con fecha 8 de julio de 2019, la Sociedad recibié Resolucion det Tribunal Econdmico-Administrativo
Central “TEAC") en la que, sin resolver sobre el fondo del asunto, el Tribunal instaba a la Administracion
a otorgar a la Sociedad 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 inspeccion 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 |a Sociedad comunico su renuncia
al derecho a instar la tasacién pericial contradictoria. Adicionalmente, se presentd Reclamacion
Econdmico-Administrativa sclicitanda que el TEAC resuelva ef fonda de la cuestion.

La Sociedad recibio resolucion desestimatoria con fecha 4 de marze de 2021. Se dispene de un plazo
de dos meses para la presentacién def correspondiente recurso contencioso-administrativo, al cual se
atendera para que la Audiencia Nacional pueda pronunciarse sobre el asunto.

Los asesores de la Sociedad consideran remoto que el criterio de la inspeccion se plasme en una
obligacion definitiva de pago, motivo por el cual la Sociedad no ha registrado importe alguno de tas actas

levantadas en disconformidad.

Reclamacion economico administrativa actas en disconformidad inspeccién impuesto sobre
Sociedades 2011 de Sociedades absorbidas:

Con fecha 8 de marzo de 2018, Ia Sociedad fue notificada del inicio de acluaciones de investigacion y
comprebacion del Impuesto sobre Sociedades de dos entidades que Torimbia, S.L. absorbio mediante

fusidn en el ejercicio 2012,

El 3 de noviembre de 2016 se firmaron y actas en disconformidad (que acabé derivando en la recepcion
del respeclivo acuerdo de liquidacién). Respecto a las actas en disconformidad, la AEAT proponia la
regularizacion de bases imponibles negativas por imporie de 5010.524 euros. También se incoaron
expedientes sancionadores que acabaron derivando en los respectivos acuerdos sancionadares. Contra
los acuerdos de liquidacion y sancionadores, la Sociedad interpuso las correspondientes reclamaciones

economico-administrativas.

Con fecha 18 de septiembre de 2019, la Sociedad recibio Resolucion del TEAC en la que, de igual modo
que en el procedimiento explicado anteriormente, sin resolver sobre el fondo del asunto, g Tribunal
instaba a la Administracién a otorgar a la Sociedad la posibilidad de solicitar una tasacion pericial
contradictoria. De acuerde con el criterio del TEAC, la Administracion debia haber ofrecido esa
posibilidad a la Sociedad durante el procedimiento de inspeccidny, por tanto, entendia el TEAC que no
podia resolver scbre el fondo del asunto (ni del acuerdo de liquidacion ni de los Acuerdos sancionadores)
hasta que se hubiera ofrecido dicho derecho &l contribuyente.

La Administracién emiti6 acto de ejecLicion de a referida Resolucién y la Sociedad comunico su renuncia
al derecho a instar la tasacién pericial contradictoria. Adicionalmente, se presentd Reclamacion

Econdmice-Administrativa solicitando que el TEAC resuelva el fondo de la cuestion.

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

Los asescres de la Sociedad consideran remoto que el crilerio de la inspeccion se plasme en una

obligacion definitiva de pago, motiva por el cual la Sociedad no ha registrado importe algunao de las actas
levantadas en disconformidad.
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13.

Reclamacion econdmico administrativa actas en disconformidad inspecciéon impuesto sobre
Sociedades 2012 de la Sociedad:

Con fecha 13 de junio de 2017, la Sociedad fue nolificada del inicio de actuaciones de invesligacion y
comprobacion con respecto al Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2012

El 20 de marzo de 2018 se firmo acta en disconformidad (que acabt derivando en la recepcion del
respectivo acuerdo de liquidacion). La AEAT proponia la regularizacion un aumento nelo de la base
imponible de 3.186.069,85 euros. suponiendo, en realidad, una minoracion de las bases imponibles
negativas. También se incod expediente sancionador que acabd derivando en el correspondiente
acuerdo sancionador. Contra los acuerdos de liquidacion y sancionador, la Sociedad interpuso las
correspondientes reclamaciones econdmico-administrativas,

Con fecha 27 de septiembre de 2019, la Sociedad recibié 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 posibiidad 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 inspeccion y, por tanto, entendia el TEAC que no
podia resolver sobre el fondo del asunto (ni del acuerdo de liquidacion ni del acuerdo sancionador) hasta
que se hubiera ofrecido dicho derecho al contribuyente.

La Administracién emitio acto de ejecucion de la referida Resolucion y la Sociedad comunico su renuncia
al derecho a instar la tasacion pericial contradictoria. Adicionalmente, se presento Reclamacion
Econamico-Administrativa solicitando que el TEAC resuelva el fondo de la cuestion.

La Sociedad recibié resolucion desestimatoria con fecha 4 de marzo de 2021. Se dispone de un plazo
de dos meses para la presentacion del correspondiente recurso cantencioso-administrative, al cual se
atendera para que la Audiencia Nacional pueda pronunciarse sobre el asunto

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

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene sujetos a inspeccion todos los impuestos que le son de
aplicacion de los Ultimos 4 ejercicios fiscales. Ademas, cabe mencionar que, en julio de 2018, la Sociedad
presentd reclificaciones de las declaraciones del Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2013, 2014,
2015 y 2016; por tanto, la prescripcion de estas declaraciones se interrumpié y volvio a iniciarse el

correspondiente computo de cuatro anos.

Adicionalmente, y como medida introducida por |la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades, el derecho
de la Administracion para comprobar o investigar las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion prescribira a los 10 afos a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo
establecido para presentar la declaracion o autoliquidacion correspondiente al periodo impositivo en que se
genero el derecho a su compensacion.

Como consecuencia de las inspecciones finalizadas, asi como de las eventuales inspecciones que pudieran
realizarse de los ejercicios abiertos a inspeccion por parte de las autoridades fiscales, podrian derivarse
pasivos fiscales de caracter contingente, no susceptibles de cuantificacién objetiva. No obstante, los
administradores de la Sociedad estiman que han realizado las provisiones suficientes para cubrir los riesgos,
que en caso de malerializarse, no afectarian de manera significativa al balance al 31 de diciembre de 2020

adjunto.

Moneda extranjera

El detalle de los saldos en moneda extranjera mas significativos, valorados al lipo de cambio a cierre, son los
siguientes;



14.

Euros
3111242019 | 3111212020
Inversiones financieras no carrientes 98.400 84,621
Inversiones financieras corrienies 1.787.693 144 243
Efectivo y otros aclivos liquidos equivalentes 15?.072| 1,567 862

Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

b}

La Sociedad ha registrado en este epigrafe el ingreso por arrendamiento de sus inversiones inmobiliarias,

de acuerdo con |os contratos de arrendamiento mencionados en la Nota 7 anterior.

La practica totalidad del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad corresponde a sus

operaciones continuadas y se obtiene integramente en Espafia.

Gastos de personal

La composicidn de este epigrafe de las cuentas de perdidas y ganancias de los ejercicios 2020 y 20189,

respectivamente, es la siguiente:

El niimero medio de parsonas empleadas por la Saciedad, distribuido por categorias y por 5exos, ha sido

et siguiente:

t

Euros !
3122019 | 311202020
Sueldos. salarios y asimilados 1.089.505 953 831
Indemnizaciones 125 608 -
Cargas sociales 140.783 155843
Ctros gastos sociales 4.313 4.219
1.340.209 1.113.993

N® medio de personas empleadas
31112/2019 3111212020
Hombres | Mujeres | Total | Hombras | Mujeres | Total
Diraccién 1 - 1 1 - 1
Administracidn 3 5 9 3 7 10
Produccion 2 - 1 2 - 2
N°® medio de empleados 6 § 1 6 7 13

Durante 10s sjercicios 2020 y 2019 la Sociedad no ha mantenido dentro de su plantilla media a ninguna
persona con discapacidad mayor o igual al 33%.

El nimero de personas empleadas por la Sociedad al 31 de diciembre de 2020 y 2019, respectivamente,
distribuido por categerias y por sexos, ha sido el siguiente:

{}



N? de personas em_[]eadas |
31/12/2019 | 311212020 i

Hombres | Mujeres Total Hombres Mujeres_i Total |

= | : R : |

Direccion 1 | - 1 1 - ‘ 1 I
| Administracion | 4l 7 3 7 ‘ 10 |
| Produccion ) 2| 2 2| | 2|
' Empleados al cierre del ejercicio 6 | 4 10 6 7 | 13 '

Al 31 de diciembre de 2020 el Consejo de Administracion de la Sociedad estaba compuesta por 2 mujeres
y 3 hombres,

¢) Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2020 y 2019 es el
siguiente:

Euros

31/12/2019 | 31/12/2020
Arrendamientos y canones 29.294 25652
Reparaciones y conservacion (Nota &) 487 121 182.401
Gastos directos de explotacion de inmuebles 120.992 153 943
Servicios de profesionales independientes 1.551.974 631769
Primas de seguros 40.656 41 345
Servicios bancarios y similares 24,246 33745
Publicidad 19.413 1.591
Suministros 146,423 92 718
Otros servicios 253108 247151
Tributos 996248 | 1.065.935
Total 3.669.473 | 2.476.250

La disminucion producida en el ejercicio 2020 en el epigrafe “Servicios de profesionales independientes” es
debido principalmente los gastos no recurrentes incurridos por la Sociedad 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 también en el ejercicio 2019.

d) Honorarios de auditores

Durante los ejercicios 2020 y 2019, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a
otros servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al
auditor por control, propiedad comun o gestion que se encuentran contabilizados dentro del epigrafe
“Otros gastos de explotacion’, de la cuenta de perdidas y ganancias, o por una empresa vinculada al
auditor por control, propiedad comun o gestion han sido los siguientes:

Euros
31/12/2019 31/12/2020

Servicios de auditoria 67.600 69300
Otros servicios profesionales 145,000 120000
| Otros servicios de verificacion 50.500 7.000
Total servicios facturados 263.100 196.300 |

e) Ingresos financieros

El detalle de este epigrafe de los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:



i Euros |
3111212019 [ 31/12/2020 |
De participacién en instrumentos de patrimonio
En empresas del Grupo y Asociadas (Nota 8.a) 317.253 | 4641551
De valores negociables y otros instrumentos financieros
En terceros 68.593 3.653
Total 385.846 | 4.645.204

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad ha recibido dividendos de las sociedades en las que posee
participaciones, Corporacion Mercantil, .S.A., y Thinkproject, S.A., por un importe de 4.372.333 euros y
269.218 euros, respectivamente que han sido reogidas en el epigrafe “Participacion en instrumentos de
patrimonio”.

f) Gastos financieros

El detalle de este epigrafe de los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

‘— - Eu_rc_os ]
| | 3111212019 | 31/12/2020
| |

| Por deudas con terceros (Nota 11) | 2100872 2.090.815 |
Total 2.100.872| 2.090.815

El importe total de la deuda con entidades de crédito a valor nominal al 31 de diciembre de 2020 asciende
a 88.650.000 euros (véase Nota 11.a). Los gastos financieros asociados a dicho préstamo registrados en
la partida de gastos financieros por deudas con terceros han ascendido a 1.617.736 euros en el ejercicio
2020 (1.643.688 euros en el ejercicio 2019), habiéndose registrado, ademas, 458.057 euros en concepto
de imputacién al resullado de los gastos asociados a la apertura (451.202 euros en el ejercicio 2019)
conforme al criterio del coste amortizado (véase Nota 11).

15. Operaciones y saldos con partes vinculadas

a) Transacciones con vinculadas

Las transacciones efectuadas durante los ejercicios 2020 y 2018 con parles vinculadas han sido las
siguientes:

31 de diciembre de 2020.

Euros
fir!ggg?:?:s - Otros gastos de :)r:g;'::gii Eg;
Dividen:ac;s (Nota gestion e sarvicios
-.Empresas del grupo R
Caorporacian Mercantil. S AU 4.372.333 - -
Empresas vinculadas:
Olivarera La Corchuela, S.L - - 10
Thinkproject Iberia, S.L 269.218 (10.475) 11.712
Ballota Corp, S.L.U. - (40.200) -
El Pescante Bajo, S L - 9.285
The Flower Power Negocios. S.L. - (6.078) -
| Accionistas:
| Javier Fernandez-Ordas Abarca - 7432
Maria del Carmen Fernandez-Ordas Abarca - 4.320
Maria Cristina Fernandez-Ordas Abarca - 21,600
Total '  4.641.661 | (56.753) 54.459




31 de diciembre de 2019;

| Euros
i Ingresos finacieros Otros qastos g:g;ﬁ:;iﬁ:;
Dividendos (Nota | de geitién de servicios.y
8a) _venlas de
- inmuebles
Empresas del grupo - [
Corporacion Mercantil, 5 AU 93208 l
Empresas vinculadas:
Thinkproject lberia, S.L, 224.045 (2.500) 11.704
Ballota Corp, S.L.U - (40.200} | 3.811
El Pescante Bajo, S.L. - - ' 9.620
The Flower Power Negocios, S.L - (16.834) -
Accionistas:
Luis Fernandez-Ordas Abarca - - 2.099
Javier Fernandez-Ordas Abarca - - 6277
Maria del Carmen Fernandez-Ordas Abarca | - 44 570
Maria Cristina Fernandez-Ordas Abarca - | - 30.800
Total 317.253 (59.534)  108.881

Todos los bienes y servicios se han facturado en funcion de las tarifas en vigor y a precios de mercado.

b) Saldos con vinculadas

Los saldos con partes vinculadas al cierre de los ejercicios 2020 y 2018 con partes vinculadas han sido
las siguientes:

31 de diciembre de 2020:

| Euros
| Proveedores,
empresas del
Grupo y
_ Asociadas
Empresas vinculadas:
Thinkproject Iberia, S L. (908} |
Total (908) |
31 de diciembre de 2019:
Euros
Clientes,
empresas del
Grupo y
Asociadas
Empresas vinculadas:
Ballota Corp, S.L U, 2191
Accionistas:
Luis Fernandez-Ordas Abarca 2.540
Maria Cristina Ferndndez-Ordas Abarca 9.200
Total _ 13.931

c) Remuneracion del Consejo de Administracién y a la alta direccion



La remuneracion tolal devengada por los miembros del Consejo de Administracién, durante los ejercicios
2020 y 2019 ha ascendido a 562.250 y 760.206 euros, respectivamente, en concepto de retribucion por
las funciones de consejero, de alta direccion y otros servicios.

La Sociedad no ha concedido importe alguno en concepto de anticipos y créditos a los administradores,
ni ha asumido obligaciones en materia de pensiones y seguros de vida por cuenta de los miembros
actuales y anteriores del Consejo de Administracion de la Sociedad.

La Sociedad no cuenta con primas de seguro de responsabilidad civil que cubran a los miembros del
Consejo de Administracion y personal de alta direccion.

d) Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, ésta dispone de procedimientos
de control para dar cumplimiento a lo referido en los articulos 228 y siguientes del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital, sobre el deber de informacion de los administradores. De igual forma, a
través de dicho procedimiento, los administradores han informado de las participaciones que han
ostentado durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, en los términos recogidos en los

citados articulos.

No se ha informado durante el ejercicio y hasta la fecha de formulacién de ninguna situacion de conflicto
de interés, de las recogidas en los articulos 229 y 231 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de

Capital.
Por otra parte, en los ejercicios 2020 y 2019, la Sociedad no ha realizado con los administradores

operaciones ajenas al trafico ordinario de su actividad ni operaciones en condiciones distintas a las
habituales del mercado que no se hayan informado en esta memoria.

16. Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién adicional
tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

A continuacion, se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 156/2010, de
5 de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria
de las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales:

3111212019 31/12/2020
Periodo medio de pago a proveedores 33 21
Ratio de operaciones pagadas 48 6
Ratio de operaciones pendientes de pago 33 13
Euros Euros
Total pagos realizados 5482 371 1.648.011
Tolal pagos pendientes 529 346 146 740

Los dalos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a los que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que
incluyen los datos relativos a las partidas “Acreedores comerciales" y "Acreedores varios” del pasivo corriente

del balance adjunto.

Para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido en cuenta las operaciones
comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios devengadas desde |a fecha
de entrada en vigor de la Ley 31/2014, 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 prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion.

Segun 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 11/2013 de 28 de julio que establecia desde su fecha de
aplicacion un plazo maximo legal de 30 dias de pago a proveedores y acreedores, excepto que exista un
acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.



17. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la Ley
1612012

informacion desglosada en cumplimiento de los requisitos aplicables a la Sociedad derivada de su condicidn
de SOCIM! de acuerdo a la Ley 11/2009:

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

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicada el régimen fiscal establecide en la

Euros
Reserva legal 3071.444
Ctras reservas {28.009.638)
Remanente 2.181.210
Acciones y participaciones en patrimonio propias (7.672.420)
{30.429.404) |

Ley 11/2009. modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

i_ Euros

' Ejercicio 2018 Ejercicio 2019 Ejercicio 2020
Reserva legal _ - -
Olras reservas 41.128.464 816.764 1.116.224
Remanente 3 - -
Accignes y participaciones en palrimonio ) 2 075.196 (21.659)
propias

41.128.467 2.891.960 1.094.565

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

de gravamen.

El resultado del ejercicio 2020 no puede dar lugar a distribucien de dividendos alguna, en la medida
en que el resultado de la Sociedad ha sido negativo.

Procedente
aF.:gE:c?gn Frocedsnte de |  de rentas
P Junta rentas sujetas sujetas al
al tipo del 0% | tipo del 19%
General de { euros) {miles de
Accionistas
euros})
Dividende con cargo a resultados del ejercicio 2018 04/04/2019 3.511.358
Dividends con cargo a resultados del gjercicio 2019 05/05/2020 4.465.614

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

No es de aplicacién.
g) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.

Con fecha 4 de abril de 2019, se acuerda y aprueba en Junta General y Universal de Accionisias de
la Sociedad, la distribucién del dividendo del ejercicio 2018 por importe bruto de 3.511.358 euros.
Asimisma, con fecha 5 de mayo de 2020, se acuerda en Junta General de Accionistas de la
Sociedad, ia distribucion del dividendo del ejercicio 2019 porimporte bruto de 4.465.6814 euros.
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f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartade 1 del articulo 2 de esta Ley.

La Sociedad no tieng pariicipaciones en capital de entidades a que se refiere el apariado 1 del
articulo 2 de la Ley de SOCIMI.

La relacién de inmuebles destinados al arrendamiento a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de la Ley de SOCIMI es la siguiente:

Inmueble y localizacién at';:ﬁ::::ilgn
Edificic Calle Serrang, 88. Madrid. 28/011976
Edificio Caile San Sebastian, 2, Madrid. 31/07/2008
tocal comercial de la planta baja del Edificio 1, Plaza Diego de Ordas, 1. Madrid. 10/16/1991
Edificio Calle Goya 24, Madrid. I 2B/09/1599
Edificio Calle Mejia Leqguerica 8, Madrid. 27/09/2006
Edificio Calle CAnovas del Castillo 4, Madrid. 2210172008

Las anteriores activos se encuentran recogidos como inversicnes inmobiliarias (véase Nota 6).

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de
esta Ley.

Inmueble y localizacion

Edificio Calle Serrang, 88, Madrid.

Edificio Calle San Sebastién, 2, Madrid.

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

Edificio Calle Mejia Lequerica 8, Madrid.

Edifizio Calle Canovas del Castillo 4, Madrid.

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

h} Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el regimen fiscal aplicable en esta
Ley, que se hayan dispueslo en el periedo impositivo, que no sea para su distribucion o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicic del gue proceden dichas reservas.

No es de aplicacian.

18, Garantias y compromisos con terceros

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene constituidas garantias hipotecarias a Banca March, S.A. y
Caixabank, S.A. porimporte de 109.249.998 euros (véanse Notas 5. 8y 11-a) y, adicionalmente, la Sociedad
conslituyd 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 y sobre la totalidad de las acciones de la sociedad

del Grupo Corparacién Mercantil, S.A. (Sociedad Unipersonal).

Otras obfigaciones
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19.

Con fecha 19 de diciembre de 2017, la Sociedad procedio a vender las acciones y participaciones sociales
que poseia en las sociedades del Grupo cuyo cbjelo social era la comercializacion de combustibles y

carhurantes.

En el marco de dicha operacién, la Sociedad asumit ciertas obligaciones y compromises con respecto al
comprador por delerminadas contingencias que pueden ocurrir en los préximos ejercicios, en este sentido los
administradores de la Sociedad, estimaron gue dichos riesgos son probables, por lo que registraron
provisiones no corrientes por importe de 3.110.522 miles de euros coma menor beneficio contable de la
operacion con abono al epigrafe "Provisiones no corrientes” del balance al 31 de diciembre de 2017. Durante
fos ejercicios 2020, 2019 y 2018 la Sociedad ha procedido al pago de gran parte de las citadas provisiones,
guedando pendiente a facha 31 de diciembre de 2020 un importe de 156.566 euros.

Adicionalmente, durante &l ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, se ha recanocido un ingreso de
31.606 euros (199.946 euros durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019), por la reversion de
provision de procedimientos judiciales y por la reversién de provision de adecuacion del plan medicambiental
por la venta del citado grupo de scciedades.

Todas las acciones en autocartera de la Sociedad, asi como las correspondienies a los accionistas
minoritarios no se encuentran pignoradas, habiendo formalizade una pdliza de despignoracion con las
entidades financieras Banca March y Caixabank, con fecha 10 de julio de 2019,

Hechos poslericres

A la fecha de formulacion de las presentas cuentas anuales det ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2020, no se han producido hachos posteriores dignos de mencion.
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Torimbia Socimi, S.A.

Informe de Gestion del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Evolucién y situacion de la Saciedad

La gestian del ejercicio 2020, influenciada fuertemente por el efecto de la pandemia del COVID-19, se ha
caracterizadeo por intentar mantener fos ingresos basados en el arrendamiento del patrimonio en los aclivos
inmaobiliarios de la Sectedad. Derivado del efecto de la pandemia, la Scciedad ha llegada a determinados
acuerdos con sus principales clientes para diferir el pago de la renta de determinados inmuebles,
principalmente del negocia hotelero; incluyendo también bonificaciones, que no han afectade de forma
significativa a las rentas futuras de la Sociedad, y en ningun caso han variado la exiensa duracion de dichos

contratos.

Cabe mencienar especiaimente la gestion realizada en el inmueble sito en la calle Serrano, 88. La Sociedad
esta finalizando la reforma integral de dicho inmueble, llevada a cabo durante los gjercicios 20189y 2020 y en
diciembre de 2020 ha procedido a la occupacion de todas las plantas de oficinas y de garaje por parte del
nueve inguilino cuyo contrato se formalizé en el mas de diciembre de 2019,

Los Administradores de cara a Ios ejercicios futures, continian evaluando e implementando medidas
adicionales para adaptar las operaciones de la Sociedad y adoptar las medidas necesarias conforme
evolucione la pandemia, y estiman que el impacto del Covid-19 en los gjercicios posteriores no es posibie
predecirla razonablemente. Elimpacto operativo y financierc general es altamente dependiente de la amplitud
y duracion de la pandemia provocada por el Covid-19, incluyendo la posible aparicion de rebrotes adicionales,
¥ en su caso en eficacia de las actuales vacunas que han iniciade su implantacion, y podria verse afectado
por otros factores que actualmente no se pueden predacir,

Principales riesgos del negocio

Riesgo de mercado

La Sociedad estd expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
renegociacianes a |a baja de contralos de arrendamiento cuando expiran los contrates de alquiler. Este riesgo
afectaria de forma negativa, indirectamente, en la valoracién de los aclivos de la Sociedad.

No obstante, el riesgo de mercado estd mitigado por las politicas de captacion y seleccidn de clientes v los
plazos de cumplimienio chligatorios de arrendamiento que se negocian con los clientes. Es por ello que, al
31 de diciembre de 2020, la ocupacién media de la cartera de aclives es del 90%, con un periodo medio de
arrendamiento pendiente de 4,5 afios.

Riesqo de crédito

Los principales actives financieros de la Sociedad son las inversicnes financieras a largo plazo, asi como los
deudores comerciales y otras cuentas por cobrar y el efectivo y olros activos liquidos equivalentes. La
Sociedad tiene su tesoreria con enlidades de elevado nivel crediticio. Asimismo, la Sociedad 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 pericdos de cobro.

Al 31 de diciembre de 2020 la concentracion maxima de riesgo en un cliente es del 58,24% de los ingresos
por arrendamiento y tedos los contratos contemplan el pago anticipado de la renta del mes corriente.

Rigsge de liguidez

La politica de liquidez seguida por la Sociedad asegura el cumplimiento de los compromisos de pago
adquiridos sin tener que recurrir & la obtencién de fondos en condiciones gravosas.

Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad refleja un fondo de maniobra positivo de 6.517 miles de euros.

Adicionalmente, el riesgo de liguidez tiene los siguientes factores mitigantes, a destacar: (i) la generacion de
caja recurrente de la actividad de la Sociedad; y (i) la capacidad de renegociacidn y obtencion de nuevas
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lineas de financiacion basadas en los planes de negocio a largo plazo y en la calidad de los activos de la
Sociedad.

Riesgo de crédito y operaciones

En el contexto de la pandemia, la Sociedad ha Hegado a acuerdos individualizados con algunos de sus
arrendatarios para atender a sus necesidades derivadas de la extraordinaria situacion de crisis originada por
fa prohibicion de determinadas actividades econdmicas durante el Estado de Alarma y Ja contraccion de su
actividad producida en los meses siguientes. En este sentido, se han negaciado sistemas de diferimiento o
bonificaciones en ef pago de rentas. Tras la realizacién de estas negociaciones, no se han puesto de
manifiesto retrasos ni impagos relevantes por parte de los clientes de la Sociedad.

Acontecimientos posteriores al cierre del efarcicio

A la fecha de formulacion de las presentas cuenias anuales del ejercicio lerminado el 31 de diciembre de
2020, no se han producido hechos posteriores dignos de mencién.

Instrumentos financieros

La Sociedad con fecha 22 de diciembre de 2017 procedid a firmar con las entidades bancarias Banca March
y Caixabank sendas contratas de cobertura cap de tipo de interés por importes de 32.000.000 y 44.000.000
euros de importe nominal respectivamente.

La Sociedad tiene la gran parte de su superficie arrendable ocupada a cierre del ejercicio. Los administradores
consideran que, al tener contratos a medio y largo plazo con arrendatarios de reconocida solvencia no existe,
o almenos, es irrelevante, riesgo de precio y de liquidez puesto gue todos los clientes pagan anticipadamente
sus rentas.

investigacion y desarroilo

Nc se han realizado durante el ejercicio mensual terminado &l 31 de diciembre de 2020 inversiones en
investigacion y desarrollo.

Acciones propias

Can fecha de 19 de diciembre de 2017, en el marco de la operacion de compraventa de accicnes vy
participaciones sociales de las sociedades comercializadoras de carburante, la Sociedad procedid a comprar
a Gesa Carburantes, S.L.U., 271.823 acciones de Torimbia Socimi, S.A. numeradas correlativamente de la
4.800.668 a la 5.072.480 ambas inclusive, representativas del 5,31 % del capital social por un importe de
7.672.420 euros, que fueron registradas como menor valor del patrimonio de la Sociedad.

Con fecha 25 de junio de 2019, la Sociedad formalizé un contralo de liquidez con el intermediario financiero,
miermbro del mercado, Renta 4 Banco, S.A. (Proveedor de Liquidez}. En virtud de dicho contrato, el Proveedor
de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los titulares de acciones de la Sociedad mediante |a gjecucion
de operaciones de compraventa de acciones de la Sociedad en el BME Growth de conformidad con &l régimen
previsto al respecto por la Circular 7/2017, de! 20 de diciembre, sobre normas de contralacion de acciones
de Empresas en Expansion y SOCIMIs a través del BME Growlh (en adelante, “Circular del BME Growth
7/2017") y su normativa de desarrcllo. £l nimero de acciones de la autocartera puestas a disposicion del
Proveedor de Liquidez fue de 5475. Al 31 de diciembre de 2020 el proveedor de liquidez tenia & su

disposicion 5.749 acciones.

Durante el mes de julio de 2019 y como requisito de la incorperacion al BME Growth, la Sociedad vendié a
los accionistas minoritarios 72.994 acciones de la autocartera por un importe de 27,40 euros por accion.

Las operaciones con acciones propias han generado durante el ejercicio 2020 una pérdida de 180 euros que
se ha registrado directamente en patrimonio neto (61.077 euros durante el gjercicio 2019).

Aplicacion de resultados

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 formulado por
los administradores da la Sociedad y que se sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas
consiste en destinar la pérdida a Resultados negativos de ejercicios anteriores:
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Euros

Resultado del ejercicio (7.839.948)
Distribucidn:
Resultados negativos de sjercicios anteriores {2.839.948)

Informacion sobre medioambiente

Los inversores institucionales muestran una sensibilidad creciente hatia los temas medioambientales por lo
que, dado el importanie papel de los inversores institucionales en el mercado de capitales como fuente de
financiacion para el sector inmobiliario, fos sectores del medioambiente cobran impertancia para este sector.

La Sociedad, en la realizacion de sus proyectos e inversiones, tiene en cuenta de manera prioritaria el impacto
medioambienta! de los mismos. La Sociedad, en paralelo a 'a ejecucion de la obra de rehabilitacién del edificio
sito en la calle Serrano, 88, esta llevando a cabo los framites técnico-legales para la obtencidn de la
certificacion Leed Gold en dicho inmueble.

Pericdo Medio de Pago a Proveadores

El detalle de la informacion requerida por la legislacion vigente a incorporar en la memoria de las cuentas
anusales en relacion con el periodo medic de pago a proveedores en operaciones comerciales es la siguiente:

Sequn la Ley 372004 por Ia gue se establecian las medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales la cual fue madificada por la Ley 11/2013 de 26 de julio que establecia desde su fecha de
aplicacidén un plazo maximo legal de 30 dias de pago a proveedores y acreedores, excepto que exista un
acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 80 dias.

El periodo medio de pago a acreedores varios y acreedores comerciales de la Sociedad en el gjercicio 2020
de Torimbia Socimi, $.A. es de 21 dias. Se encuentran dentro de Ios limites marcados por la ley durante el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.

informacién sobre personal

En relacion con el personal, se ha continuado trabajando en potenciar las medidas que favorezean la
conciliacién de la vida personal y profesional de los trabajadores.

Informacitn no Financiera y de Diversidad.

En relacion con la Ley 11/2018, de 28 de diciembre, por la gue se modifica el Codigo de Comercio, el Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio,
y la Ley 22/2015, de 20 de julio, de Auditoria de Cuentas, en materia de informacion no financiera y diversidad,
Torimbia Socimi, S.A. no tiene obligacion de elaborar el estado de la “Informacion no financiera y de
diversidad” que contempla la mencionada Ley.



TORIMBIA SOCIMI, S.A.

Los administradores de Torimbia Socimi, S A, declaran gue, hasta donde alcanza su conccimiento, las
cuentas anuales formuladas en la reunién del Consejo de Administracion celebrada el dia 16 de marzo de
2021 elaboradas de arreglo a los principios de contabilidad aplicables, ofrecen la imagen fiel del patrimonio.
de la situacion financiera y de los resultados de Torimbia Socimi, S.A. y que el informe de gestion incluye un
analisis fiel de la informacion exigida

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 253 del Texte Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
los administradores de Terimbia Socimi, S.A. proceden a la firma de las cuentas anuales formuladas e informe
de gestion correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020,
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