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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

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

Hemos auditado las cuentas anuales de Torimbia Socimi, S.A. (la Sociedad), que comprenden el
balance al 31 de diciembre de 2022 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 situacién financiera de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion (que se identifica en la Nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

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

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

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

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién 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.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccion 83, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 962, C.I.F.: B-79104469
Domicilio sociai: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



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 2022, la cartera de activos
inmobiliarios figura registrada por un valor neto
contable de 105,2 millones de euros.

La Sociedad utiliza periédicamente a 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 valoracién 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
significativo. 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:

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

e latasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacion,

e elvalorresidual del activo al final del
periodo de proyeccion (tasa de salida “exit
yield”).

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la revisidn del disefo e
implementacion de los controles relevantes que
mitigan los riesgos asociados al proceso de
valoracién de inversiones inmobiliarias, asi como
pruebas de verificacién respecto a que los
citados controles operan eficazmente. En
particular, aquellos mediante los cuales los
administradores de la Sociedad supervisan y
aprueban la contratacién y el trabajo realizado
por los expertos utilizados para este fin, asi
como que no existan presiones sobre el
resultado del trabajo que realizan dichos
expertos.

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

e analizado y concluido sobre la razonabilidad
de los procedimientos y metodologia de
valoracién utilizada por los expertos
contratados por la direccion de la Sociedad.

e sobre una muestra de activos elegida entre
aquellos con mayor relevancia en la cartera
de la Sociedad y aquellos cuya variacidn de
valor presente alguna caracteristica atipica
con respecto a la informacion de mercado
disponible y al resto de activas inmobiliarios,
hemos realizado una revision de las
valoraciones, tomando en consideracién la
informacion disponible de la industria sobre
transacciones de activos inmobiliarios
similares a la cartera de activos inmobiliarios
en propiedad de la Sociedad,



Valoracién de inversiones inmobiliarias

Descripcién

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

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

Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI

Procedimientos aplicados en la auditoria

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

inmobiliarios,

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

Descripcion

La Sociedad se encuentra regulada 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 Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).
Una de las principales caracteristicas de este
tipo de sociedades es que el tipo de gravamen

en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI estd
sujeto al cumplimiento de determinadas normas
de relativa complejidad, ya que las obligaciones
de dicho régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacion de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos.

El cumplimiento del citado régimen representa
uno de los aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria, ya que la aplicabilidad de este
régimen es la base de su modelo de negocio,
puesto que la exencién de impuestos tiene un
impacto significativo en los estados financieros,
asi como en los rendimientos de los accionistas.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la revisién del disefio e
implementacion de los controles relevantes que
mitigan los riesgos asociados al cumplimiento
del régimen fiscal de SOCIMI, asi como pruebas
de verificacion respecto a que los citados
controles operan eficazmente.

Hemos obtenido de la Direccidn de la Sociedad
los calculos realizados sobre el cumplimiento de
las obligaciones asociadas a este régimen fiscal,
asi como su documentacién soporte, y hemos
analizado la razonabilidad de la informacién
obtenida, asi como la integridad de la misma en
relacion a todos los aspectos contemplados por
la normativa en vigor a la fecha de anilisis.

Adicionalmente hemos revisado que las Notas 1,
4.h, 8,12 y 17 de la memoria del ejercicio 2022
adjunta contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas por
el régimen fiscal de SOCIMI ademads de otros
aspectos relativos a la fiscalidad de la Sociedad.



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

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

Sobre la base del trabajo realizado, segtin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2022 y su
contenido y presentacidn son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

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 informacion financiera aplicable a la misma
en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas
anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién
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 si los administradores tienen intencién
de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.



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 Ia actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.

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

DELOITTE, S.L.
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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.

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:

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

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

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

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 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 Ia
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

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



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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicaciéon 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

significativos.

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



@ TORIMBIA

Torimbia Socimi, S.A.

Cuentas anuales del ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2022 e
Informe de Gestidn
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TORIMBIA SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2022

(Euros)
3111212022 3112/2021
Importe neto de la cifra de negocios {Nota 14.a) 11.032.656 7.278.134
Ventas 21.000 4.000
Prestaciones de servicios 11.011.656 7.275.134
Variacién de existencias de productos terminados y en curso de produccién (Nota 9) (44.095) (2.000)
Otros ingresos de explotacion (Nota 7 y 15.a) 410.387 694.714
Gastos de personal (Nota 14.b) (1.312.060) (1.285.045)
Sueldos, salarios y asimilados (1.140.816) (1.117.247)
Cargas sociales (162.244) (167.798)
Otros gastos de explotacién (Nota 14.c) (3.203.203) (2.587.682)
Servicios exteriores (1.921.961) (1.611.282)
Tributos (1.281.242) (996.103)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales (Nota 8.c) - 19.703
Amortizacién del inmovilizado (Notas 4.a, 5 y §) (3.029.208) (3.129.514)
Deterioro y resultado por enajenacién de inmovilizado 4.832.572 6.361.113
Deterioros y pérdidas (Nota 6) 4.894.681 6.361.113
Resultados por enajenaciones (Notas 5y 6) (62.109) -
Otros resultados (Nota 12.h) 6.163.943 (691.382)
RESULTADO DE EXPLOTACION 14.840.992 6.639.338
Ingresos financieros (Nota 14.¢) 1.866.784 228.463
De participaciones en instrumentos de patrimonio:
En empresas del Grupo y Asociadas (Nota 8.3, 14.¢e, 15.a) 233.697 228.395
De valores negociables y otros instrumentos financieros:
En terceros (Nota 12.h) 1.633.087 68
Gastos financieros (Nota 14.f) (2.232.441) (2.078.291)
Por deudas con terceros (Nota 11) (2.232.441) (2.078.291)
Diferencias de cambio 62.439 148.617
Variacién del valor razonable en instrumentos financieros (2.569) {1.270)
Cartera de negociacion y otros (2.569) (1.270)
Deterioro y resultado por enajenacion de instrumentos financieros 134.512 (617.961)
Deterioro y pérdidas (22.054) (617.961)
Resultados por enajenaciones 156.566 -
RESULTADO FINANCIERO {171.275) {2.320.442)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS DE LAS ACTIVIDADES CONTINUADAS 14.669.717 4.318.896
Impuestos sobre beneficios (Nota 12) (117.524) 81.350
RESULTADO DEL EJERCICIO 14.552.193 4.400.246
Las Notas 1 a 19 de la memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2022
I
i
| |
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TORIMBIA SOCIMI, S.A.

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

{Euros}
Ejercicio 2022 Ejercicio 2021

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 14.552.193 4.400.246
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

Activos financieros disponibles para la venta (Nota 8.b) - (9.602)

Operaciones de cobertura de flujos de efectivo 3.446.872 -
Total Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto 3.446.872 (9.602)
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

Operaciones de cobertura de flujos de efectivo (6.962) -
Total transferencias a la cuenta de pérdidas y g (6.962) -
Total Ingresos y gastos reconocidos 17.992.103 4.390.644

Las Notas 1 a 19 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de cambios en el patrimanio neto del ejercicio 2022

w
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TORIMBIA SOCIMI, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2022

Notas de la
Memoria Ejercicio 2022 Ejercicio 2021
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION: 9.584.733 2.267.832
Resultado del ejercicio antes de impuestos 14.669.717 4.318.896
Ajustes al resultado-
Amortizacion del inmovilizado Notas 4,5y 6 3.029.208 3.129.515
Correcciones valorativas por deterioro Nota 6 (4.894.681) (6.361.113)
Resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado Notas 5y 6 62.109 -
Pérdidas deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales - (19.703)
Resultados por bajas y enajenaciones de instrumentos financieros Nota 8 (134.512) 617.961
Ingresos financieros Nota 14.e (1.866.784) (228.463)
Gastos financieros Nota 14.f 2.232.441 2.078.291
Diferencias de cambio (62.439) (148.617)
Variacién de valor razonable en instrumentos financieros 2.568 1.270
Cambios en el capital corriente-
Existencias Nota 9 44.095 2.000
Deudores y otras cuentas a cobrar (603.504) 630.143
Otros activos corrientes (1.480.277) 10.202
Acreedores y ofras cuentas a pagar 291.509 494.968L
Oftros pasivos corrientes (80.208) -
Otros activos y pasivos no corrientes 1.562 44.592
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién-
Pagos de intereses Nota 11.a (2.946.074) (1.614.320)
Cobros de intereses Nota 12.h 1.218.312 68“
Cobros (pagos) por Impuesto sobre Beneficios Nota 12 (132.007) (816.253)
Cobros / (pagos) de dividendos Notas 8.a, 14.ey 15.a 233.697 228.395
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION: (102.055) {4.057.356)
Pagos por inversiones-
Inmovilizado material Nota § (3.385) (9.651)
Inversiones inmobiliarias Nota 6 (162.957) (4.211.064)
Cobros por desinversiones-
Otros activos financieros Nota 8 64.287 163.359
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: (4.408.557) (970.469)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio-
Pago de dividendos Nota 10.e (3.520.196) -
Acciones propias Nota 10.d 22764 (20.489)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero-
Devolucion y amortizacion de deudas con entidades de crédito Nota 11.a (911.125) (950.000)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO 58.397 139.383
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 5.132.518 (2.620.610)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 8.012.590 10.633.200
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 13.145.108 8.012.590
Las Notas 1 a 19 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo del ejercicio 2022
I] /




Torimbia SOCIMI, S.A.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022

. Actividad de la Sociedad

Torimbia SOCIMI, 8.A., en adelante “la Sociedad”, se constituyé bajo la denominacion social de “Tecu, S.A.”
en Espaiia, de conformidad con la Ley de Sociedades Anénimas el 16 de julio de 1966. Con fecha 29 de abril
de 1975 se procedio a modificar su denominacion social por la de Inmolevante, S.A.

Con fecha 25 de noviembre de 2016, se otorgd escritura de fusion por absorcién entre Inmolevante, S.A.
(Sociedad Unipersonal), (sociedad absorbente) y su accionista tinico Torimbia, S.L. (sociedad absorbida).
Dicha absorcion se produjo a través de la disolucion sin liquidacion de la sociedad absorbida, traspaséndose
en bloque a la sociedad absorbente la 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 ejercicio
2016. Como consecuencia de dicha fusion por absorcion, se procedidé nuevamente a modificar su
denominacion social a Torimbia, S.A. Finalmente, con fecha 18 de junio de 2019, con motivo de su salida al
BME Growth la Sociedad cambi6 su denominacién social pasando a denominarse TORIMBIA SOCIMI, S.A.
(véase Nota 10).

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

El 24 de junio de 2016, la Sociedad, mediante decisién del entonces Accionista Unico decidié optar por la
aplicacién del régimen fiscal especial para Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con efectos retroactivos desde el periodo
impositivo 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
Accionistas, la Sociedad acord6 por unanimidad, y al amparo del articulo 13.d) de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, renunciar a la aplicacién del régimen especial SOCIMI, lo cual tuvo efectos fiscales desde el ejercicio
en el que se ejercitd (ejercicio terminado el 30 de noviembre de 2016).

El 5 de septiembre de 2018, la Sociedad, mediante acuerdo de la Junta General Universal y Extraordinaria
de Accionistas decidio optar de nuevo por la aplicacion del régimen fiscal especial para Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado inmobiliario (SOCIMI) previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
con efectos retroactivos desde el periodo impositivo iniciado con fecha 1 de enero de 2018 (véase Nota 1 7).

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

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

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

4. Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, modificada por el Real
Decreto 83/2015 a 13 de febrero de 2015 de Instituciones de Inversidon Colectiva.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra desarrollar otras
actividades adicionales, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen




menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo 0 aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

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

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

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

El 18 de junio de 2019, la Sociedad, mediante acuerdo de la Junta General Universal de Accionistas aprob6
por unanimidad, entre otros, los siguientes acuerdos:

e Aprobacion de la solicitud de incorporacion de las acciones de la Sociedad al BME Growth en el
segmento de Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

e  Conversion de las acciones de la Sociedad en anotaciones en cuenta.

¢ Cambio de denominacion de la Sociedad de Torimbia, S.A. a Torimbia Socimi, S.A.

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

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

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes y, de acuerdo con la legislacién vigente,
esta obligada a formular separadamente cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales consolidadas
del Grupo Torimbia, S.A. del ejercicio 2021 fueron formuladas por sus administradores, en la reunién de su
Consejo de Administracién celebrado el 15 de marzo de 2022 y aprobadas por la Junta General de Accionistas

el dia 10 de mayo de 2022.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 se han preparado de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE).
De acuerdo con el contenido de dichas cuentas anuales consolidadas el patrimonio consolidado, el resultado
consolidado del ejercicio, volumen de activos y ventas consolidadas asciende a 54.558 miles de euros, 12.666
miles de euros, 144.815 miles de euros y 11.036 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 Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). El articulo 3 establece
los requisitos de inversién de este tipo de sociedades, a saber:

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

El valor del activo se determinara seglin la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor, por sustituir el valor contable por el de mercado de
los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del gjercicio. A
estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmision
de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre
que, en este Gltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de esta

Ley.

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



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

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afnos. A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afo.

El 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 el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad, desde
la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

c) En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde su
adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

4. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafol o en cualquier otro
pais que exista intercambio de informacién tributaria. Las acciones deberén ser nominativas.

5. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacioén requerida por la
normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

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

a)

b)

¢

d)

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.

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

el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos 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.

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

7. El capital minimo se establece en 5 millones de euros.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos
establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién 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 del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento,



1.»

salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la
cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resultdé de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso,
resulten procedentes.

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

Adicionalmente, tras la entrada en vigor de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha
contra el fraude fiscal, con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, se
establece un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio
que no sea objeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general
de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni estén en plazo legal de reinversion regulado en la letra b) del
apartado 1 del articulo 6 de esta Ley. En este sentido, el 23 de diciembre de 2021 se publicé la Orden
HFP/1430/2021, de 20 de diciembre, por la que se determina que dicho gravamen tendra la consideracién de
cuota del Impuesto sobre Sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del
ejercicio por la Junta General de accionistas, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de
dos meses desde la fecha de devengo.

En septiembre de 2020 finaliz6 el periodo transitorio (i.e. debido al transcurso de dos afios desde que se opté
por el régimen de SOCIMI) debiendo la Sociedad cumplir con todos los requisitos del régimen. Al 31 de
diciembre de 2022, la Sociedad cumple con todos los requisitos de la legislacion vigente.

Bases de presentacion de las cuentas anuales

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

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

a. Cadigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b. Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, sus posteriores
modificaciones y sus adaptaciones sectoriales y, en particular, la Adaptacién Sectorial del Plan
General de Contabilidad a Empresas Inmobiliarias aprobada por Orden del Ministerio de Economia
y Hacienda el 28 de diciembre de 1994.

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

d. Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 han sido obtenidas de los registros
contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera
que le resulta de aplicacion y en particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma
que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados de la Sociedad y
de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido
formuladas por los administradores de la Sociedad, se someteran 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 que tienen un efecto significativo




en dichas cuentas anuales. No existe ninguin principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de
aplicarse.

d) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracion 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 evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos.

- El valor razonable de determinados instrumentos financieros.

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

- El calculo de provisiones y evaluacién de contingencias.

- La recuperabilidad de los activos fiscales y la estimacion del impuesto sobre sociedades.

- El cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Andnimas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al
cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, es posible que acontecimientos que puedan
tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se
realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

e) Comparacion de la informacién

La informacion contenida en estas cuentas anuales referida al ejercicio 2021 se presenta, Gnica y
exclusivamente a efectos comparativos con la informacion del ejercicio 2022.

f) Agrupacion 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
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en
las correspondientes notas de esta memoria.

g) Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 no se han producido cambios de criterios
contables respecto a los criterios aplicados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021.

h) Correccién de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 no se ha
detectado ninguln error que haya supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales
del ejercicio el 31 de diciembre de 2021.

Distribucién del resultado

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 formulada por
los administradores de la Sociedad y que se sometera a la aprobacién de la Junta General de Accionistas es
la siguiente:

Euros
Resultado del ejercicio 14.552.193
Distribucién:
Otras reservas 1.380.783

Dividendo 13.171.410 )
&'

En los ultimos 5 ejercicios la Sociedad ha distribuido los siguientes dividendos: . J
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Euros
2017 2018 2019 T 2020 2021
Dividendos distribuidos ‘ 61.129.319 3.511.358 | 4.465.614 ‘ - 3.520.196

Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracidon de sus cuentas
anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, de acuerdo con las establecidas por el Plan
General de Contabilidad, han sido las siguientes:

a)

b)

Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicion.
Posteriormente, se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada y, en su
caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcién de
su vida util segln el siguiente detalle:

[ Porcentaje de
| Amortizacién

Aplicaciones informaticas 20%

El gasto por amortizacién del inmovilizado intangible durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de 2022 y 2021 ha ascendido a 102 y 607 euros, respectivamente.

Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicién y, posteriormente, se minora
por la correspondiente amortizaciéon acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al
criterio mencionado en la Nota 4.d.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario,
los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la
vida util de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado
antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor
0 correspondan a préstamos u otro tipo de financiacion ajena, especifica o genérica, directamente
atribuible a la adquisicién o fabricacion del mismo.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de
amortizacién anual calculados en funcion de los afios de vida Util estimada de los respectivos bienes,
segln el siguiente detalle:

Porcentaje de

Amortizacién
Construcciones 3%-4%
Ofras instalaciones 10%
Mobiliario 10%
Equipos para proceso de informacién | 25%
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c)

d)

Inversiones inmobiliarias

Este epigrafe recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen bien, para
explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta.

Estos activos se valoran inicialmente por su precio de adquisicién y, posteriormente, se minoran por la
correspondiente amortizaciéon acumuiada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio
mencionado en la Nota 4.d.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen la inversién
inmobiliaria se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el
contrario, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a
alargar la vida atil de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de
amortizacién anual calculados en funcién de los afios de vida util estimada de los respectivos bienes,
segun el siguiente detalle (promedio):

Porcentaje de
Amortizacion

Construcciones 2-3%

La Sociedad determina periédicamente el valor razonable de los elementos de inversiones inmobiliarias,
tomando como valores de referencia las tasaciones realizadas por expertos independientes.

Deterioro de valor de activos materiales e inversiones inmobiliarias

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

Los valores recuperables se calculan para cada activo de manera individualizada, salvo que dicho activo
no genere flujos de manera independiente de otros activos, en cuyo caso se considerara la unidad
generadora de efectivo superior. El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor
razonable menos los costes de venta y el valor en uso.

El procedimiento implantado por la Direccién de la Sociedad para la realizacion de dicho test es el
siguiente:

El valor recuperable de cada activo (inversion inmobiliaria) es determinado en base a tasaciones
realizadas por expertos independientes, realizadas siguiendo los principios y metodologia de la Orden
ECO/805/2003 de 27 de marzo, modificada por la Orden EHA/3011/2007 de 4 de octubre y por la Orden
EHA/564/2008 de 28 de febrero, que establece las normas de valoracién de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras (por el cual se podran realizar tasaciones a
través de diversos métodos, en funcion del desarrollo urbanistico y del tipo de activo del que se trate).
Para el célculo de dicho valor recuperable, en la totalidad de las inversiones inmobiliarias se ha utilizado
el método comparativo de mercado, que implica un andlisis del mercado inmobiliario de comparables
basado en informaciones concretas sobre transacciones reales recientes y ofertas firmes de suelo
comparable y homogéneo con el objeto de analisis y valoracion, y el método de descuento de flujos de
caja. Se han contrastado previamente aquellos precios que resulten anormales a fin de identificar y
eliminar tanto los procedentes de transacciones y ofertas que no cumplen las condiciones exigidas en la
definicién de valor de mercado de los bienes afectados, como los que pudieran incluir elementos
especulativos.

En el caso de que se deba reconocer una pérdida por deterioro, la Sociedad registra la misma en la cuenta
de pérdidas y ganancias bajo el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenacién de inmovilizado”.

Si una pérdida por deterioro revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa hasta el

limite del valor original por el que dicho activo estuviera registrado con anterioridad al reconocimiento de
dicha pérdida de valor.
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e) Arrendamientos

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

En los arrendamientos operativos en los que la Sociedad actiia como arrendador;

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

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara como
un cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a
medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

En los arrendamientos operativos en los que la Sociedad actiia como arrendatario:

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

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

f) Instrumentos financieros

Activos financieros

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

a) Activos financieros a cosfe amortizado: incluye activos financieros, incluso los admitidos a
negociacién en un mercado organizado, para los que la Sociedad mantiene la inversién con el objetivo
de percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales
del activo dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Gnicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

i) Créditos por operaciones comerciales: originados en la venta de bienes o en la prestacién de
servicios por operaciones de trafico con cobro aplazado, y

iy Creditos por operaciones no comerciales: proceden de operaciones de préstamo o crédito
concedidos por la Sociedad cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable.

b) Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto: se incluyen en esta categoria
los activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos
de efectivo que son unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente, y no se mantienen para negociar ni procede su clasificacion en la categoria anterior.
También se incluiran en esta categoria las inversiones en instrumentos de patrimonio designadas
irrevocablemente por la Sociedad en el momento de su reconocimiento inicial, siempre y cuando que
no se mantengan para negociar ni deban valorarse al coste.

¢) Activos financieros a coste: se incluyen en esta categoria las siguientes inversiones: a) instrumentos
de patrimonio de empresas del Grupo, multigrupo y asociadas; b) instrumentos de patrimonio cuyo
valor razonable no pueda determinarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente
a estas inversiones; c) activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de
manera fiable, salvo que se cumplan los requisitos para su contabilizacion a coste amortizado; d)
aportaciones realizadas en contratos de cuentas en participacion y similares; e) préstamos

13



participativos con intereses de caracter contingente; f) activos financieros que deberian clasificarse
en la siguiente categoria pero su valor razonable no puede estimarse de forma fiable.

Se consideran empresas del Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control,
y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las, en
virtud de un acuerdo, se ejerce un controi conjunto con uno o mas socios.

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Asimismo, en el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo que otorgan control sobre
la sociedad dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales relacionados
con la adquisicién de la inversitn se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracién posterior

Los activos financieros a coste amortizado se registraran aplicando dicho criterio de valoracion,
imputando a la cuenta de pérdidas y ganancias los intereses devengados aplicando el método del tipo
de interés efectivo.

Los activos financieros incluidos en la categoria de valor razonable con cambios en el patrimonio neto
se registraran por su valor razonable, sin deducir los costes de transaccion en que se pudiera incurrir
en su enajenacién. Los cambios que se produzcan en el valor razonable se registraran directamente en
el patrimonio neto, hasta que el activo financiero cause baja del balance o se deteriore, momento en
que el importe asi reconocido, se imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las inversiones clasificadas en la categoria c) anterior se valoran por su coste, minorado, en su caso,
por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan
como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo
futuros derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en
instrumentos de patrimonio, se toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada,
corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo.

Deterioro

Al' menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un “test de deterioro” para los activos financieros que
no estan registrados a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias. Se considera
que existe evidencia objetiva de deterioro si el importe recuperable del activo financiero es inferior a su
valor en libros. En todo caso, para los instrumentos de patrimonio a valor razonable con cambios en el
patrimonio neto se presumira que existe deterioro ante una caida de un afio y medio o de un 40% en su
cotizacion, sin que se haya producido la recuperacion del valor. El registro del deterioro 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 utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones
valorativas, si las hubiera, es reconocer una pérdida por deterioro por aquellas partidas cuyo cobro es
dudoso, en funcion de la antigliedad de las mismas y la situacion especifica de los deudores.

La Saciedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos
y beneficios inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos
comerciales en operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ningun riesgo de crédito ni
de interés o las fitulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente no retiene
financiaciones subordinadas ni concede ningln tipo de garantia o asume algun otro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por
un importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se
retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de
efectos, el “factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio
fijo o al precio de venta mas un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la empresa

14




cedente retiene financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente
todas las pérdidas esperadas.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

- Son convertibles en efectivo.
- Enel momento de su adquisicién 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 normal de tesoreria de la Sociedad.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros asumidos o incurridos por la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias
de valoracion:

a. Pasivos financieros a coste amortizado: son aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la
Sociedad y que se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de
la empresa, o aquellos que, sin tener un origen comercial, no siendo instrumentos derivados,
proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Estos pasivos se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada
por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y Unicamente se presentan por su
importe neto cuando la Sociedad tiene el derecho exigible a compensar los importes reconocidos y,
ademas, tienen la intencién de liquidar las cantidades por el neto o de realizar el activo y cancelar el
pasivo simultdneamente.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre un prestamista y un prestatario,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registrara la baja del pasivo
financiero original y se reconoceré el nuevo pasivo financiero que surja. De la misma forma se registrara
una modificacion sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero.

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

En el caso de un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente
diferentes, el pasivo financiero original no se dara de baja del balance. Cualquier coste de transaccién
0 comision incurrida ajustara el importe en libros del pasivo financiero. A partir de esa fecha, el coste
amortizado del pasivo financiero se determinara aplicando el tipo de interés efectivo que iguale el valor
en libros del pasivo financiero con los flujos de efectivo a pagar segun las nuevas condiciones.

A estos efectos, las condiciones de los contratos se consideraran sustancialmente diferentes, entre otros
casos, cuando el valor actual de los flujos de efectivo del nuevo contrato, incluida cualquier comisién
pagada, neta de cualquier comision recibida, difiera al menos en un diez por ciento del valor actual de
los flujos de efectivo remanentes del contrato original, actualizados ambos importes al tipo de interés
efectivo de este Ultimo. Ciertas modificaciones en la determinacién de los flujos de efectivo pueden no
superar este analisis cuantitativo, pero pueden dar lugar también a una modificacién sustancial del
pasivo, tales como: un cambio de tipo de interés fijo a variable en la remuneracion del pasivo, la
reexpresion del pasivo a una divisa distinta, un préstamo a tipo de interés fijo que se convierte en un
préstamo participativo, entre otros casos.
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Instrumentos de patrimonio

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

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran por el valor de la
contraprestacion entregada a cambio directamente como menor valor del patrimonio neto. Los
resultados derivados de la compraventa, emision o amortizacion de los instrumentos de patrimonio
propio se reconocen directamente en el patrimonio neto sin que en ningln caso se registre resultado
alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Instumentos financieros derivados y contabilizacién de operaciones de cobertura

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Fundamentalmente, estos riesgos
son de variaciones de tipos de interés. En el marco de dichas operaciones la Sociedad contrata
instrumentos financieros de cobertura.

Para que estos instrumentos financieras puedan calificar como de cobertura contable, son designados
inicialmente como tales documentandose la relacion de cobertura. Asimismo, la Sociedad verifica
inicialmente y de forma periddica a lo largo de su vida (como minimo en cada cierre contable) que la
relacion de cobertura es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que los cambios en el valor
razonable o en los flujos de efectivo de la partida cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se compensen
con los cambios del instrumento de cobertura.

La Sociedad aplica los siguientes tipos de cobertura, que se contabilizan tal y como se describe a
continuacién:

Coberturas de flujos de efectivo: En este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o pérdida del
instrumento de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce
transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias en el
mismo periodo en que el elemento que esta siendo objeto de cobertura afecta al resultado, salvo
que la cobertura 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 o asumido.

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es
vendido, finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacion de coberturas. En
ese momento, cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente 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 que se produzca la operacién que esta siendo
objeto de cobertura, los beneficios o pérdidas acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto se
transfieren a los resultados netos del periodo.

Metodologia

El valor razonable de los diferentes instrumentos financieros derivados se calcula de acuerdo con las
técnicas de valoracién descritas a continuacion:

En el caso de los derivados no negociables en mercados organizados, la valoracion se realiza utilizando
las técnicas habituales en el mercado financiero, es decir, descontando todos los flujos previstos en el
contrato de acuerdo con sus caracteristicas, tales como el importe del nocional y el calendario de cobros
y pagos, basandose en las condiciones de mercado, tanto de contado como de futuros, a la fecha de
cierre del gjercicio. Concretando mas, las permutas de tipo de interés se valoran usando la curva de
tipos cup6n cero, determinada a partir de los depésitos y permutas que cotizan en cada momento a
través de un proceso de “bootstrapping”, y obteniendo a partir de ella los factores de descuento. En los
casos en que 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 ejercicio de las opciones, se utiliza, como es habitual en el mercado financiero, la metodologia de
Black-Scholes.

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad mantiene determinadas opciones (put comprada y call vendida)
sobre [a participacién en la sociedad participada Thinkproject Iberia, S.L. con el socio de dicha entidad,
que podran ser ejercitadas en un plazo de 5 afios a partir de 2021 y que estan supeditadas al
cumplimiento de determinados hechos. Estas dos opciones tienen valores asimétricos por su naturaleza.
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g)

h)

Al 31 de diciembre de 2022 los Administradores de la Sociedad no han registrado importe alguno en
relacion a estos instrumentos financieros derivados al ser remota la ocurrencia de los hechos que
podrian desencadenar el ejercicio de la opcion, por lo que el valor razonable no es significativo.

Informacién sobre el valor razonable de los instrumentos financieros

Los instrumentes financieros valorados con posterioridad a su reconocimiento inicial a valor razonable
se agrupan en niveles 1 a 3 basados en el grado en que el valor razonable es observable.

- Nivel 1: estimaciones que utilizan precios cotizados sin ajustar en mercados activos para activos
o pasivos idénticos, a los que la empresa pueda acceder en la fecha de valoracién.

- Nivel 2: estimaciones que utilizan precios cotizados en mercados activos para instrumentos
similares u otras metodologias de valoracién en las que todas las variables significativas estan
basadas en datos de mercado observables directa o indirectamente.

- Nivel 3: estimaciones en las que alguna variable significativa no esta basada en datos de
mercado observables.

A cierre del gjercicio 2022:

Euros
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos
- Activos financieros (Nota 8.b) - 37.785 - 37.785
- Derivados de cobertura de tipo de interés (Nota 8.c) - 3.446.872 - 3.446.872
Total Activos - 3.484.657 - 3.484.657
A cierre del gjercicio 2021:
Euros
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos
- Activos financieros (Nota 8.b) - 77.990 - 77.990
Total Activos - 77.990 - 77.990
Pasivos
- Derivados de cobertura de tipo de interés (Nota 11.c) - 2.569 - 2.569
Total Pasivos - 2.569 - 2.569
Existencias

Las existencias se valoran a su precio de adquisicién, coste de produccion o valor neto realizable, el
menor. Los descuentos comerciales, las rebajas obtenidas, otras partidas similares y los intereses
incorporados al nominal de los débitos se deducen en la determinacion del precio de adquisicion.

El coste de produccian incluye los costes de materiales directos y, en su caso, los costes de mano de
obra directa y los gastos generales de fabricacién.

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

Impuesto sobre Beneficios

Régimen general

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

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales
en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe
del impuesto corriente.
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i)

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de Ias diferencias entre los importes
en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes
de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se
registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al gue se
espera recuperarlos o liquidarlos.

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

Por su parte, los activos por impuesto diferido sdlo se reconocen en la medida en que 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 patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuesto diferido registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacian futura.

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

Régimen SOCIMI

Con fecha 5 de septiembre de 2018, y con efectos a partir del 1 de enero de 2018, la Sociedad comunicé
a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion 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 Anénimas cotizadas
de inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa
y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen
del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacion el articulo de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no
resultaré de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, Il y
IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente
lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos
o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién en el capital social de la
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%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades.

Adicionalmente, tras la entrada en vigor de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y
lucha contra el fraude fiscal, con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021,
se establece un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos en el
ejercicio que no sea objeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al
tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni estén en plazo legal de reinversién regulado
en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de esta Ley. En este sentido, el 23 de diciembre de 2021 se
publicé la Orden HFP/1430/2021, de 20 de diciembre, por la que se determina que dicho gravamen tendra
la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacion
del resultado del ejercicio por la Junta General de accionistas, y debera ser objeto de autoliquidacion e
ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la corriente real de bienes o servicios que los
mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o
financiera derivada de ellos.

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacion de servicios se valoran por
el importe monetario recibido o, en su caso, por el valor razonable de la contraprestacion recibida, o que
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se espera recibir, y que salvo evidencia en contrario sera el precio acordado deducido cualquier
descuento, impuestos y los intereses incorporados al nominal de los créditos. Se incluira en la valoracién
de los ingresos la mejor estimacion de la contraprestacion variable cuando no se considera altamente
probable su reversién.

El reconocimiento de los ingresos se produce cuando (0 a medida que) se produce la transferencia al
cliente del control sobre los bienes o servicios comprometidos.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

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

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

Los ingresos derivados de las rentas variables que se calculan en funcién de las ventas de los
arrendatarios en los locales arrendados se periodifican en virtud del dltimo dato de ventas conocido,
puesto que es el momento en el que los ingresos pueden valorarse con fiabilidad, y se facturan una vez
se dispone del dato definitivo anual de las ventas. Durante el ejercicio 2022, a pesar de verse ya una
recuperacion en las rentas tras los efectos del COVID-19 en los ejercicios anteriores, el importe de las
rentas variables sigue siendo 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 dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses
y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se
reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En relacién con los dividendos recibidos, cualquier reparto de reservas disponibles se calificara como una
operacion de “distribucién de beneficios” y, en consecuencia, originara el reconocimiento de un ingreso
en el accionista, siempre y cuando, desde la fecha de adquisicion, la participada o cualquier sociedad
participada por esta ultima haya generado beneficios por un importe superior a los fondos propios que se
distribuyen. El juicio sobre si se han generado beneficios por la participada se realizara atendiendo
exclusivamente a los beneficios contabilizados en la cuenta de pérdidas y ganancias individual desde la
fecha de adquisicién, salvo que de forma indubitada el reparto con cargo a dichos beneficios deba
calificarse como una recuperacion de la inversion desde la perspectiva de la entidad que recibe el
dividendo.

Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad, en la formulacién de las cuentas anuales, diferencian entre:

1. Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados,
cuya cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados
en cuanto a su importe y/ 0 momento de cancelacion.

2. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura estd condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad
de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados
como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen contablemente, sino que se informa sobre los
mismos en las notas de la memoria.

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

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista
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un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del 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) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con ia regiamentacion laboral vigente y ciertos contratos iaboraies, 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 2022 la Sociedad no se ha registrado provisién alguna por este
concepto, ya que no estan previstas situaciones de esta naturaleza.

I) Transacciones en moneda extranjera

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

Al cierre del ejercicio, 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 a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se producen.

Los activos y pasivos no monetarios cuyo criterio de valoracién sea el valor razonable y estén
denominados en moneda extranjera, se convierten segln los tipos vigentes en la fecha en que se ha
determinado 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 registro de las variaciones en el valor
razonable, seglin se indica en la Nota 4.1.

m) Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado, por lo que los
administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los
que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

n) Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con caracter
general se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o
realizacion se espera que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio y el efectivo
y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como no
corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos
financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de
liquidacion sea superior al afio y en general todas las obligaciones cuyo vencimiento o extincién se
producira en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.

A) Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en
la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la
proteccion y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccion o eliminacion de la contaminacion futura.

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

5. Inmovilizado material

El movimiento habido en este capitulo del balance durante los ejercicios 2022 y 2021, respectivamente,
asi como la informacién mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:
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Ejercicio 2022:

Euros
311125031 | Dotscionss | Retiros sti2iz02

Coste:
Terrenos 1.204.208 - - 1.204.208
Construcciones 418.893 - - 418.893
Otras instalaciones 280.431 - - 280.431
Mobiliario 108.785 - - 108.785
Equipos para procesos de informacién 131.429 3.385 (685) 134.129

2.143.746 3.385 (685) 2.146.446
Amortizaciéon acumulada:
Construcciones (418.893) - - (418.893)
Otras instalaciones (267.641) (4.796) - (272.437)
Mobiliario (92.592) (2.180) - (94.772)
Equipos para procesos de informacién (123.351) (3.084) 385 (126.050)

(902.477) (10.060) 385 (912.152)
Valor neto 1.241.269 1.234.294

Ejercicio 2021:
Euros
Saldo a31/12i2020 | Adiciones/ o, o 3111212021
Dotaciones
Coste:
Terrenos 1.204.208 - 1.204.208
Construcciones 418.893 - 418.893
Otras instalaciones 280.431 - 280.431
Mobiliario 105.454 3.331 108.785
Equipos para procesos de informacién 125.109 6.320 131.429
2.134.095 9.651 2.143.746
Amortizacién acumulada:
Construcciones (418.893) - (418.893)
Otras instalaciones (261.714) (5.927) (267.641)
Mobiliario (90.746) (1.846) (92.592)
Equipos para procesos de informacién (119.391) (3.960) (123.351)
(890.744) (11.733) (902.477)

Valor neto 1.243.351 1.241.269

La Sociedad 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 2022 asciende a 1.200.645 euros, garantiza préstamos hipotecarios de la Sociedad (véanse
Notas 11.a y 18). El valor contable de los terrenos asciende a 1.200.645 euros al 31 de diciembre de 2022,
estando la construccion y el resto del inmovilizado asociado al activo totalmente amortizados al cierre del
ejercicio 2022.

El valor razonable de las oficinas de la Sociedad calculado sobre la base de las tasaciones realizadas por un
tercero independiente, Gloval Valuation, S.A.U, con fecha 4 de julio de 2022, los cuales han utilizado el
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método comparativo de mercado y el descuento de flujos de caja, es superior al valor contable de dicho activo
no poniéndose de manifiesto deterioros al 31 de diciembre de 2022.

La Sociedad tiene formalizadas pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material, asi como las posibles reclamaciones que se le pueden
presentar por el ejercicio de su actividad, entendiendo que dichas pélizas cubren de manera suficiente los
riesgos a los que estan sometidos.

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad estaba utilizando elementos del inmovilizado material que se
encontraban totalmente amortizados segtin el siguiente detalle:

Euros .
31/12/2021 31/12/2022
Construcciones 418.893 418.893
Otras instalaciones 240.467 240.467
Mobiliario 83.581 83.581
Equipos de proceso de informacién 112.083 121.596
| Total 855.024 864.537

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance durante los ejercicios 2022 y 2021, asi como la informacién
mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2022:
Euros
3111272021 3112/2022
Coste:
Terrenos 84.017.235 - - 84.017.235
Construcciones 130.374.979 162.957 (107.944) 130.429.992
214.392.214 162,957 (107.944) 214.447.227
Amortizacién acumulada:
Construcciones (44.431.569) (3.019.046) 46.135| (47.404.480)
(44.431.569) (3.019.046) 46.135| (47.404.480)
Deterioro (66.781.789) - 4.894.681 (61.887.108)
Valor neto 103.178.856 1056.155.639
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Ejercicio 2021:

Euros
Saldo . Saldo

31112/2020 Sg;::g:::sl Retiros 31/12/2021
Coste:
Terrenos 84.017.235 - - 84.017.235
Construcciones 129.882.406 492.573 - 130.374.979

213.899.641 492,573 - 214.392.214
Amortizacion acumulada:
Construcciones (41.314.395) (3.117.174) - (44.431.569)

(41.314.395) (3.117.174) - (44.431.569)
Deterioro (73.142.902) - 6.361.113 | (66.781.789)
Valor neto 99.442.344 103.178.856

Las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe del balance son las siguientes:

- Edificio Calle Serrano, 88, Madrid.

- Edificio Calle San Sebastian, 2, Madrid.

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

- Edificio Calle Mejia Lequerica 8, Madrid.

- Edificio Calle Canovas del Castillo 4, Madrid.

Las principales altas del ejercicio corresponden a sustitucién de equipos de climatizacion del edificio de
oficinas situado en la calle Goya, 24.

Las inversiones inmobiliarias 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:

Metros cuadrados —|

31/12/2021 3112/2022
Hotelero 21.989 21.989
Oficinas 9.234 9.234
Comercial 2.651 2.651
Total 33.874 33.874
N° plazas de parking 105 105
Total plazas 105 105

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2022, calculadas sobre la base de
las tasaciones realizadas por Sociedad de Tasacion, S.A. y Gloval Valuation, S.A.U. utilizando el método
comparativo de mercado y el descuento de flujos de caja para todos los inmuebles, asciende a 167.612.110
euros (ver Nota 4.d).

En este sentido, la Sociedad ha registrado, durante el ejercicio 2022, una reversion del deterioro de las
inversiones inmobiliarias, dotado en ejercicios anteriores, por importe de 4.894.681 euros con cargo al
epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” de Ia cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta (6.361.113 euros de reversion en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021).
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Las tasaciones se han realizado en las siguientes fechas:

Fecha

- Tasador Tasacioén
Edificio Calle Serrano. 88. Madrid. Sociedad de Tasacidn, S.A. 12/07/2022
Edificio Calle San Sebastian, 2, Madrid. Gloval Valuation, S.A.U. 120viz0zes
Local comercial planta baja del Edificio 1, Plaza Diego de Ordas, 1, Madrid | Gloval Valuation, S.A.U. 04/07/2022
Edificio Calle Goya 24, Madrid. Sociedad de Tasacion, S.A. 12/07/2022
Edificio Calle Mejia Lequerica 8, Madrid. Sociedad de Tasacién, S.A. 12/07/2022
Edificio Calle Canovas del Castillo 4, Madrid. Sociedad de Tasacién, S.A. 12/07/2022

e |

De manera adicional, los Administradores de la Sociedad, junto con la Direccién de la Sociedad, han realizado
un analisis de sensibilidad en relacién a potenciales variaciones de valor sobre las tasaciones realizadas en
julio de 2022 al objeto de determinar eventuales variaciones significativas en los valores razonables de las
inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio 2022. Dicho analisis ha tomado en consideracién la tendencia
alcista en los valores de mercado de los principales activos de la Sociedad, pertenecientes al sector hotelero,
derivada de la elevada ocupacion de los inmuebles, el incremento de [as rentas fruto de las revisiones al alza
por incrementos de IPC, asi como de los comparables observados en las transacciones que se han realizado
en los dltimos meses para bienes de similares caracteristicas y ubicaciones a los que mantiene en propiedad
la Sociedad. Tras estos analisis se ha llegado a la conclusion de que, si bien los aspectos positivos darian
lugar a incrementos en el valor de los activos, estos se verian mitigados por los incrementos en las tasas de
descuento aceptables para los potenciales inversores (yields), no suponiendo por tanto variaciones materiales
con respecto a los valores de las tasaciones realizadas en el mes de julio.

La metodologia de valoracion descrita en la Nota 4.d no ha sido modificada con respecto al ejercicio 2021.
Los informes de los tasadores no incluyen ninguna advertencia o limitacién que afecte a la valoracién.

En el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 los ingresos derivados de rentas provenientes del
arrendamiento de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad han ascendido a 11.011.656 euros,
(7.275.134 euros en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021) (véase Nota 14.a), encontrandose
gran parte de los inmuebles arrendados (véanse Notas 8.d y 14.a). Este incremento es consecuencia del
restablecimiento de la mayor parte de las rentas pre-pandemia y de la firma de nuevos contratos de alquiler.

Asimismo, los gastos de explotacion directos derivados de reparaciones de dichas inversiones inmobiliarias
ascendieron a 384.742 euros (387.775 euros en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021) (véase

Nota 14.c).

Al 31 de diciembre de 2022 todos los activos registrados en el epigrafe de inversiones inmobiliarias garantizan
préstamos hipotecarios (véase Notas 11.ay 18).

Con fecha 22 de diciembre de 2017, la Sociedad procedi6 a constituir a favor de las entidades financieras
Banca March, S.A. y Caixabank, S.A. dentro del marco del contrato de financiacién inicial 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 registrados en este epigrafe y una promesa de prenda
sobre los derechos de crédito derivados de nuevos contratos. Adicionalmente, el 2 de agosto de 2022, Ia
Sociedad ha firmado la novacion de las prendas sobre los derechos de crédito de los contratos de alquiler,
asi como la promesa de prenda sobre contratos futuros, como garantia del contrato de crédito novado dentro
del marco de refinanciacion de la deuda bancaria producida en la misma fecha (véase Notas 11.ay 18).

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 la Sociedad no tenia obligacion contractual alguna
para la adquisicion, construccién o mejora de sus inversiones inmobiliarias, ni mantenia inversiones
inmobiliarias fuera del territorio nacional. No obstante, derivado del contrato de novacion de la financiacion
descrito con anterioridad, la Sociedad debe mantener en 6ptimo estado los inmuebles de su propiedad.

Al cierre del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad tenia inversiones
inmobiliarias que se encontraban totalmente amortizadas por importe de 21.252 euros en ambos ejercicios.

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

Adicionalmente, con fecha 2 de agosto de 2022, la Sociedad ha firmado la novacién de las prendas sobre los
derechos de crédito de contratos de Seguro de dafios materiales.

Arrendamientos

En posicién de arrendadora

La Sociedad tiene arrendadas las inversiones inmobiliarias descritas en la Nota 6 anterior a través de
contratos de arrendamiento operativo cuyo vencimiento medio se encuentra entre los afios 2023 y 2034.

Los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento, no cancelables, al 31 de diciembre de 2022
y 2021, respectivamente, son los siguientes:

| Arrendamientos Operativos Valor Nominal
Cobros minimos futuros - 31M2/2021 31/12/2022
Hasta un afio 9.388.023 10.291.979
Entre uno y cinco afios 34.508.788 32.085.968
Mas de cinco afios 13.479.233 9.716.797
| Total 57.376.044 52.094.7&

Durante los ejercicios 2020 y 2021, como consecuente de la crisis derivada del Covid-19, la Sociedad llegd a
diversos acuerdos con algunos de sus arrendatarios més afectados por la situacion de crisis sobrevenida.
Dichos acuerdos implicaron tanto el diferimiento de determinadas rentas a lo largo de la vida de los contratos
de arrendamiento como la concesion de determinadas bonificaciones.

Las bonificaciones fueron registradas por la Sociedad como un menor importe neto de la cifra de negocios
tanto en 2020 como en 2021 y se linealizaron aquellas rentas que serian recuperadas en los meses
siguientes, de acuerdo a los nuevos calendarios pactados con los arrendatarios. Consecuencia de esto, y del
efecto de la linealizacion derivada de los acuerdos anteriores, se ha reducido en un importe de 289.283 euros
el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” (174.608 en el ejercicio 2021). Los epigrafes de “Deudores
comerciales al largo plazo™ y “Deudores comerciales a corto plazo” reflejan al 31 de diciembre de 2022 los
efectos de estas linealizaciones pendientes de imputar a la cuenta de pérdidas y ganancias por importe de
309.609 y 135.000 euros, respectivamente.

Asimismo, durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha firmado nuevos contratos con carencias de rentas que
han sido linealizados conforme a las condiciones contractuales firmadas con dichos arrendatarios, que han
supuesto incrementos dentro de los epigrafes de “Deudores comerciales al largo plazo” y “Deudores
comerciales a corto plazo” al 31 de diciembre de 2022 por importe de 757.990 y 259.726 euros,
respectivamente.

Adicionalmente, al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, la Sociedad ha repercutido un
total de 385.898 euros (633.825 euros en el ejercicio 2021) de gastos a sus arrendatarios, que se encuentran
registrados en el epigrafe de "Otros ingresos de explotacion”.

En posicion de arrendataria

Al cierre del ejercicio 2022, la Sociedad tiene comprometidos con los arrendadores alquileres
correspondientes a los garajes de sus oficinas en Paseo Pintor Rosales, Madrid, por un importe de 9 miles
de euros para el afio 2023, 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. Los contratos de estos alquileres tienen un vencimiento mensual.

En el ejercicio 2022 los gastos derivados de los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad en
posicion de arrendatario han ascendido a 27.150 euros (25.217 euros en el gjercicio 2021).
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8. Activos financieros

a) Inversiones en empresas del Grupo y asociadas

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del Grupo y asociadas de los ejercicios 2022

y 2021 es la siguiente:

Ejercicio 2022:
% Participacion Euros
Otras .
; Beneficio / Valor en libros
Sociedad / Domicilio | . i ) partidas | “psrdiga | Resultado | o0
Actividad Directa | Indirecta Capital del del de Patri i
Patrimonio . . explotacién imonio Deterioro i
ejercicio) Coste tad Dividendo
Neto acumuiado | Nota 15.a)
Corporacién Mercantil,
S.A.U. (**)/ Madrid / 100% - 2.321.592 1.626.644 | (1.267.621) (855) 2.679.6156 | 4.246.418 | (1.609.103) -
Sociedad de cartera
Thinkproject Iberia, S.L.
(**) / Madrid / Tecnologia - 50.000 167.536 540.474 721.505 758.010 24,500 - 233.697
ProjectCenter, LLC. (**)/
Madrid / Tecnologia 24% 126.392 (91.663) 23.137 23.137 57.866 - - -
TOTAL 2.497.984 1.701.517 (698.767) 743.787 3.500.734 | 4.270.918 | (1.609.103) 233.697
(**) Datos no auditados.
Ejercicio 2021:
% Participacion Euros
Otras . )
- Beneficio / Valor en libros
Sociedad / Domicilio / | . . ) partidas | “ips giga | Resultado | oo,
Actividad Directa Indirecta Capital del del de Patrimoni Dividendo
Patrimonio ejercicio) explotacién onio Coste Deterioro (Nota
Neto acumulado 15.a)
Corporaciéon Mercantil,
S.AU. (**) / Madrid / 100% - 2.321.592 314.268 1.455 (1.130) 2.637.315 | 4.246.418 1.609.103 -
( )
Sociedad de cartera
Thinkproject Iberia, S.L.
(**) / Madrid / Tecnologia - 50.000 167.535 476.932 636.974 694.467 24.500 - 228.395
ProjectCenter, LLC. (**)/
Madrid / Tecnologia 24% 119.027 (35.930) 22.706 22.708 105.803 -
TOTAL 2.497.984 527.903 344.707 341.941 3.370.594 | 4.270.918 | (1.609.103) 233.697

(**) Datos no auditados.

Ninguna de las Sociedades participadas cotiza en mercados de valores al 31 de diciembre de 2022.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha recibido dividendos de la sociedad participada Thinkproject
Iberia, S.A., por un importe de 233.697 euros (228.395 en el ejercicio 2021). Dichos dividendos han sido
recogidos en el epigrafe “Ingresos financieros de participaciones en instrumentos de patrimonio” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase Notas 14.e y 15.a).

La Sociedad firmé6 con las entidades financiadoras Caixabank, S.A. y Banca March, S.A. en el ejercicio
2021 la cancelacion de la prenda sobre las totalidad de las acciones de la sociedad Corporacion Mercantil,
S.A. (Sociedad Unipersonal), encontrandose, por lo tanto, la totalidad de las acciones despignoradas

(véase Nota 11.a).

b) Inversiones financieras a largo plazo

Desgloses por categorias de valoracién de los activos financieros

El valor en libros del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” se clasifica a efectos de valoracién
en las siguientes categorias al cierre del ejercicio 2022 y 2021:
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Instrumentos Financieros a Largo Plazo (Euros)

Otros activos Total

financieros

Instrumentos de

Patrimonio Derivados

31/12/2021

31/12/2022

31/12/2021

31/12/2021

31/12/2022

31/12/2022

31/12/2021

31/12/2022

Activos financieros a
coste amortizado
Activos financieros a
coste

Activos a valor
razonable con cambios
en el patrimonio neto

101

77.990

101

37.785

2.616.216

1.353.703

1.355.053

1.353.703

101

77.990

1.355.053
101

2.654.001

78.091

37.886

2.616.216

1.353.703

1.355.053

1.431.794

4.009.155

Dentro de la partida “Activos financieros a coste amortizado” la Sociedad tiene registrados, conforme al
RD 181/1996, los depoésitos correspondientes al 90% de las fianzas recibidas de los arrendatarios
valorados a valor nominal al no diferir sustancialmente de su coste amortizado (véase Nota 11.b), los
cuales han sido entregados en el Organismo Publico correspondiente de la Comunidad Auténoma en la
que la Sociedad desarrolla su actividad.

Dentro de la partida “Activos a valor razonable con cambios en el patrimonio neto” la Sociedad tiene
registradas dos inversiones en délares estadounidenses y que son gestionadas por Bank J. Safra Sarasin
LTD (oficina situada en Quai de L'ille, 3 en Ginebra). De acuerdo a la naturaleza del instrumento financiero,
las variaciones de valor razonable segun el valor de mercado de las mismas se reconocen al cierre del
ejercicio en el patrimonio neto (véase Nota 10.c). El detalle del valor razonable de estas inversiones al
cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

Euros
31/12/2021 |

31/12/2022

29.487
48.503
77.990

5.025
32.760
37.785

MS Real Estate Special Situation Fund Il — Series 1.2R
| MS CDH China Fund il Feder
| Total

El valor razonable de estos activos se ha englobado dentro del nivel 2 de jerarquia (véase Nota 4.1).

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, no se han registrado variaciones de valor
razonable.

Durante el ejercicio 2022 se han enajenado parcialmente dichos fondos resultando una pérdida de 22.054
euros, que se incluyen en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenacion de instrumentos financieros”
de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, habiendo sido de 8.858 euros en el ejercicio 2021. Las
variaciones en el valor de dichos fondos debidas a la variacion del tipo de cambio del délar estadounidense
frente al euro han ascendido a 4.042 euros (5.767 euros de pérdida en el ejercicio 2021), y se han
registrado con cargo al epigrafe “Diferencias de cambio” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Adicionalmente, de la partida “Activos a valor razonable con cambios en el patrimonio neto” la Sociedad
ha registrado, dos derivados de permuta financiera de tipo de interés con las entidades bancarias
Caixabank y Banca March, contratos firmados por la Sociedad dentro del marco de la refinanciacién el
dia 2 de agosto de 2022 (véase Nota 8.c). Estos instrumentos financieros se han clasificado como de nivel

2 (véase Nota 4.f).
¢) Activos financieros a corto plazo
El valor en libros de los epigrafes “Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar’, e “Inversiones

financieras a corto plazo” se clasifica a efectos de valoracion en las siguientes categorias al cierre del
ejercicio 2022 y 2021:
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Desgloses por categorias de valoracion de los activos financieros

[

Instrumentos Financieros a Corto Plazo (Euros)

Derivados

Otros activos
financieros

Deudores ¢

omerciales y

otras cuentas a cobrar

Total

3111212021

31/12/2022

31/12/2021 | 31/12/2022

31/12/2021

31/12/2022

31/12/2021

31/12/2022

Activos financieros a coste
amortizado
Activos financieros a coste

26.908

1.476

196.623

466.420

26.908
196.623

1.476
466.420

Activos a valor razonable
con cambios en el -
patrimonio neto

830.656 - - - - - 830.656

- 830.656 26.908 1.476 196.623 466.420 223.531| 1.298.552

Derivados —

La tabla adjunta refleja la clasificacion de los derivados a 31 de diciembre de 2022:

Euros

No corriente
De tipo de interés

Total No corriente

Corriente
De tipo de interés

Total corriente

2.616.216
2.616.216

830.656
830.656

Dentro de la partida "Activos a valor razonable con cambios en el patrimonio neto” la Sociedad ha
registrado dos contratos de cobertura SWAP de tipo de interés con las entidades bancarias Caixabank y
Banca March, contratos firmados por la Sociedad dentro del marco de la refinanciacion materializada el
dia 2 de agosto de 2022 (véase Nota 11.a). Los importes de los mismos son de 32.660.024 y 23.752.745
euros de valor nocional, respectivamente. La fecha de vencimiento es 22 de marzo de 2027. Dichos
derivados se encuentran garantizados por una hipoteca flotante de segundo rango a favor de las citadas
entidades bancarias, firmada por la Sociedad en dicha fecha, dentro del citado marco de la refinanciacion,
por un importe de 9.693.172 de principal (véase Nota 11.a).

Los derivados de tipo de interés contratados por la Sociedad y sus valores razonables son los siguientes:

Euros
Nocional vivo al inicio de cada ejercicio

Entidad
Prestamista

Vencimiento

Interés
contratado

Valor
Razonable

2022

2023

2024

2025

2026 y
siguientes

Caixabank, S.A.

Banca March, S.A.

22/03/2027

22/03/2027

1,5874%

1,5874%

1.995.558

1.451.314

32.660.024

23.752.745

32.660.024

23.514.024

32.331.783

23.514.024

32.003.541

23.275.303

31.675.300
23.036.582

3.446.872

56.412.769

56.412.769

55.845.806

§5.278.844

54.711.881

La Sociedad ha optado por la contabilidad de coberturas de estos instrumentos derivados, al objeto de
neutralizar las variaciones de flujos por pagos de intereses finando el tipo fijo a pagar por la misma. La
Sociedad ha registrado en el patrimonio neto el importe del valor razonable de los derivados por cumplir
con los requisitos de eficacia, sin considerar efecto fiscal alguno debido al acogimiento al régimen SOCIMI.

A 31 de diciembre de 2022, el efecto para los derivados de tipo de interés en el activo y en la cuenta de
pérdidas y ganancias de 100 puntos basicos en la tasa de riesgo de crédito estimada seria el siguiente:
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d)

Euros
Resultado antes
Activo Patrimonio Neto| de impuesto
Aumento tasa de riesgo de crédito en + 100pb 5.408.254 5.408.254 -
Disminucién tasa de riesgo de crédito en - 100pb (1.603.060) (1.603.060) -

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar-

Dentro del epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” se encuentran registrados 394.726
euros correspondientes al importe derivado de la linealizacion de rentas como consecuencia de
bonificaciones y carencias en los contratos de alquiler, que se reflejaran en la cuenta de pérdias y
ganancias durante el ejercicio 2023 (véase Nota 7).

Las variaciones derivadas de pérdidas por deterioro originadas por el riesgo de crédito registradas en este
epigrafe durante los ejercicios 2022 y 2021 han sido las siguientes:

Ejercicio 2022
Deterioro
{Neto
Deterioro Reversiones) Deterioro
Acumulado al |Reconocido en Acumulado al
31/12/2021 el Ejercicio Bajas 31/12/2022
Deudores comerciales 542.460 - (155.967) 386.493
Ejercicio 2021
Deterioro
(Neto
Deterioro Reversiones) Deterioro
Acumulado al |Reconocido en Acumulado al
31/12/2020 el Ejercicio Bajas 31M12/2021
Deudores comerciales 562.163 (19.703) - 542.460

El detalle de la antigiiedad de los activos financieros que presentan algiin importe vencido impagado y
sus correcciones por deterioro es el siguiente:

[ Euros ]
Ejercicio 2021 | Ejercicio 2022
Correccién | Correccion
Valor en Acumulada Valor en Acumulada
Libros por Deterioro Libros por Deterioro
Importe no vencido 68.017 - 394.726 -
Importe vencido impagado:
Menos de 90 dias 128.606 - 71.694 -
Entre 90 y 180 dias - - = -
Entre 180 y 360 dias - - - -
Mas de 360 dias 542.460 (542.460) 386.493 (386.493)
739.083 | (542.460) 852.913 (386.493)

Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos 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 funcion de la estructura y posicion

financiera de la Sociedad y de las variables econémicas del entorno, la exposicién a las variaciones en /
los tipos de interés, asi como los riesgos de crédito y liquidez recurriendo en caso de necesidad a /
operaciones puntuales de cobertura.
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A continuacion, se describen los principales riesgos financieros y las correspondientes politicas de la
Sociedad:

Riesgo de mercado

La Sociedad estd expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este
riesgo afectaria de forma negativa, indirectamente, en la valoracién de los activos de la Sociedad.

No obstante, el riesgo de mercado esta mitigado por las politicas de captacion y seleccion de clientes y
los plazos de cumplimiento obligatorios de arrendamiento que se negocian con los clientes.

Adicionalmente, las tasaciones de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad han puesto de manifiesto
un incremento en el valor razonable de las mismas (167.612.110 euros en el gjercicio 2022 frente a
162.812.071 euros en el ejercicio 2021) tras los efectos negativos de la pandemia.

Al 31 de diciembre de 2022, la ocupacién media de la cartera de activos es del 98%, con un periodo medio
de arrendamiento pendiente de 5 afios.

Derivado del efecto de la pandemia, las operaciones de la Sociedad se vieron fuertemente impactadas
durante el ejercicio 2020, y en menor medida en el ejercicio 2021, dado que sus principales arrendatarios,
pertenecientes al sector de hosteleria y turismo, sufrieron una paralizacion de su actividad durante el
Estado de Alarma con el cierre de establecimientos decretado por el Gobierno y una fuerte contraccién
de su negocio tras las sucesivas restricciones de movilidad. La Sociedad alcanzé acuerdos
individualizados con algunos de estos arrendatarios a través de bonificaciones y sistemas de diferimiento
en el pago de rentas. El efecto de dichas bonificaciones provocé una caida en el importe neto de la cifra
de negocios y en los resultados de la Sociedad en los ejercicios 2020 y 2021 (véase Nota 7).

En el ejercicio 2022 ya ha habido una recuperacion que ha llevado al incremento de la cifra de negocios,
los flujos de explotacién y los resultados de la Sociedad durante el 2022. Asimismo, en el ejercicio 2022
no se han otorgado nuevas bonificaciones o medidas comerciales asociadas al impacto del Covid-19
adicionales a las implementadas en los ejercicios 2020 y 2021 para los inquilinos de los activos.

Por otro lado, con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia, unilateraimente, decide invadir Ucrania y se inicia
asi un conflicto bélico con consecuencias geopoliticas inciertas a nivel mundial tanto a corto, medio y largo
plazo. Si bien la Sociedad no mantiene actividad alguna en los paises donde se concentra el conflicto
bélico, ni las operaciones del mismo se han visto impactadas de forma relevante, la Sociedad monitoriza
de forma constante la evolucion del mismo, fundamentalmente por su efecto en las variables
macroeconomicas a las cuales es habitualmente sensible el sector en el que opera la Sociedad.

Los Administradores de la Sociedad mantienen una supervision constante de la evolucién de la situacion,
con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no financieros, que puedan
producirse.

Riesgo de crédito

Los principales activos financieros de la Sociedad son las inversiones financieras a largo plazo, asi como
los deudores comerciales, otras cuentas por cobrar y el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. La
Sociedad tiene su tesoreria con entidades 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 periodos de cobro.

Al 31 de diciembre de 2022 la concentracion maxima de riesgo en un cliente es del 34,77% de los ingresos
por arrendamiento y todos los contratos contemplan el pago anticipado de la renta del mes corriente.

La Sociedad ha evaluado el deterioro y riesgo de crédito, teniendo en consideracion la naturaleza de su
cartera de inquilinos, las caracteristicas de los contratos de alquiler y los cobros recibidos hasta la fecha,
ha concluido que el riesgo de crédito de sus clientes (fallidos) es bajo. El deterioro de las cuentas a cobrar
de la Sociedad no es significativo (véanse Notas 8.c y 8.d).

No obstante lo anterior, la Sociedad monitoriza constantemente la evolucion del citado riesgo de crédito.
A continuacion, se detallan los vencimientos estimados de los activos financieros de la Sociedad reflejados

en el estado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2022 y 2021. Las tablas adjuntas reflejan el
andlisis de dichos vencimientos:
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Ejercicio 2022:

L Euros B
Mas de 3 Mas de 6
meses y meses y
Menos de 3 | menos de 6| menos de 1 Mas de un
n meses afio ano Total
Otros activos financieros no corrientes - - - 37.886 37.886
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 71.694 - 394.726 1.067.599 1.534.019
(sin incluir saldos con la Administraciéon Pdblica)
Fianzas y depdsitos - - - 1.355.053 1.355.053
Otros activos financieros corrientes - - 1.476 - 1.476
Derivados 293.487 287.943 249.226 2.616.216 3.446.872
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 13.145.108 - - | - 13.145.108
13.510.289 287.943 645.428 5.076.754 | 19.520.414 |
Ejercicio 2021:
Euros
Mas de 3 |
meses y Mas de 6
Menos de 3 | menos de 6 meses y menos| Mas de un
n n de 1 afio afio Total
Oftros activos financieros no corrientes - - - 78.091 78.091
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 196.623 - - 733.892 930.515
Fianzas y depésitos - - - 1.353.703 1.353.703
Otros activos financieros corrientes 38.693 - 26.908 - 65.601
Efectivo y otros activos liquidos equivalente 8.012.590 - - - 8.012.590
8.247.906 - 26.908 | 2.165.686| 10.440.500|

Riesgo de tipo de interés en los fluios de efectivo

La Sociedad estd expuesta, en relacion con su tesoreria y activos liquidos equivalentes asi como con su
deuda financiera, a fluctuaciones en los tipos de interés que podrian tener un efecto adverso en sus
resultados y flujos de caja. A fin de minimizar la exposicion de la Sociedad a este riesgo se han formalizado
contratos de instrumentos financieros de cobertura de flujos de efectivo (permutas financieras de tipo de
interés swap). En particular, con fecha 2 de agosto de 2022, en el marco de la operacién de refinanciacién
descrita en la Nota 11.a la Sociedad procedi6 a firmar con las entidades bancarias Caixabank y Banca
March sendos contratos de cobertura SWAP de tipo de interés por importes de 32.660.024 y 23.752.745
euros de importe nocional contratado respectivamente (véase Nota 8.c).

A 31 de diciembre de 2022, el porcentaje de deuda cuyo tipo de interés esta cubierto por los instrumentos
financieros referidos es del 65%.

Riesgo de tipo de cambio

Respecto al riesgo de tipo de cambio, éste se concentra, principalmente, en las inversiones financieras a
largo plazo, depésitos a corto plazo y cuenta corriente denominados en délares 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.

Riesdo de liquidez

La situacion general de los mercados tras el efecto de la pandemia derivada del Covid-19 ha producido
un aumento general de las tensiones de liquidez en la economia, asi como una contraccion del mercado
de crédito.

En este sentido, los administradores y la Direccién de la Sociedad estan llevando a cabo un seguimiento
de la posicion de tesoreria y han puesto en marcha planes especificos para la mejora y gestion eficiente
de la liquidez, entre los que se encuentran la reduccién de costes de estructura y la revisién de los planes
de inversion, priorizando la ejecucion de inversiones en los activos ya iniciados que cuenten con contratos
de arrendamiento establecidos. Asimismo, la Sociedad presenta en su balance efectivo y otros activos
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liquidos equivalentes por importe de 13.145.108 euros y los cobros de las rentas por los contratos de
arrendamiento se han ido produciendo con normalidad durante el ejercicio 2022.

Al 31 de diciembre de 2021 y al 30 de junio de 2022 la Sociedad presentaba un fondo de maniobra
negativo por importe de alrededor de 79 millones de euros, como consecuencia, principalmente, del
vencimiento a corto plazo (22 de diciembre de 2022) del préstamo sindicado que mantenia la Sociedad
Dominante con ias entidades Banca March, S.A. y Caixabank, S.A. por importe de 87.147 miles de euros
suscrito en 2017.

El proceso de negociacion con las entidades financieras, que tenia como objetivo refinanciar la totalidad
de la deuda, ha finalizado con éxito con la firma, el 2 de agosto de 2022, de un contrato de novacion de
la deuda bancaria existente entre la Sociedad Dominante y las entidades financieras Caixabank, S.A. y
Banca March, S.A., mismas entidades acreditantes de la financiacién anterior, por un importe de 87.225
miles de euros, estableciéndose un vencimiento “tipo balloon” del 95% el 22 de junio de 2027 (véase Nota
11.a).

La finalizacién con éxito del proceso de refinanciacion, que ha solventado la situacién de fondo de
maniobra negativo, asi como la generacion de flujos de caja positivos en los proximos 12 meses y las
buenas perspectivas del negocio en los ejercicios siguientes, ha reducido de manera relevante el riesgo
de liquidez en el presente ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad refleja un fondo de maniobra de 15.076.543 euros.
A continuacién, se detalla la exposicién de la Sociedad al riesgo de liquidez al 31 de diciembre de 2022.

Las tablas adjuntas reflejan el analisis de los pasivos financieros por fechas contractuales de vencimientos
remanentes.

Ejercicio 2022:
Euros
Menosde1 |[De1a3 m egzssa 1 Mas de 1
mes meses afo afio Total

Pasivos financieros con entidades de crédito - 69.246 691.020(85.203.715| 85.963.981
Otros pasivos a largo plazo - Fianzas - - - 1.614.051| 1.614.051
Acreedores comerciales (sin incluir saldos con - 373.001 - - 373.001
la Administracién Publica)

- 442.247 691.020)86.817.766| 87.951.003

Ejercicio 2021:
Euros
Menosde1| De1a3 | D°3 Inssde1
mes meses meses a afio
ano Total

Pasivos financieros con entidades de crédito - - 87.514.212 - 87.514.212
Otros pasivos a largo plazo - Fianzas - - - 1.611.139| 1.611.139
Otros pasivos a corto plazo — Proveedores de - 80.208 - - 80.208
inmovilizado
Acreedores comerciales (sin incluir saldos con la - 114.055 - - 114.055
Administracién Publica)

- 194.263| 87.514.212|1.611.139/89.319.614

Riesqo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020 finaliz6 el
periodo transitorio de la Sociedad, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el
régimen (véase Nota 1) ha devenido en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumplir
se identifican algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista, tales como la incorporacion
del término SOCIMI a la denominacidn social, la inclusion de determinada informacion en la memoria de
las cuentas anuales individuales, la cotizacién en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente
requieren la realizacion de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccion que pudieran
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llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente
reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la
Direccion General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la
Direccion de la Sociedad, apoyada en la opinién de sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una
evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que al 31 de diciembre de 2022
se cumplen todos los requisitos.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que
segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI, y en los porcentajes establecidos en el mismo, las sociedades
que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

En el caso que la Sociedad no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta de
Accionistas no aprobase la distribucion de dividendos propuesta por el Consejo de Administracion, que

ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian cumpliendo con la
misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMIs.

9. Existencias

La composicion de las existencias al 31 de diciembre de 2022 y 2021, respectivamente, es la siguiente:

Euros

31/12/2021 | 31/12/2022

Terrenos 323.628 319.454

Plazas de garaje y otros activos inmobiliarios 115.138 75.217
438.766| 394.671

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha vendido los activos sitos en la provincia de Leén y varias plazas de
garaje situadas en el municipio de Las Rozas en Madrid, por un importe total de 21.000 euros, habiendo
registrado un coste de dichas ventas de importe 44.095 euros en la partida "Variacion de existencias de
productos terminados y en curso de produccion” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

10. Patrimonio neto y fondos propios

a) Capital social

Al 31 de diciembre de 2022 el capital 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 politicos y econémicos.

La totalidad de las acciones estaban pignoradas a favor de las entidades financieras Banca March, S.A.
y Caixabank, S.A. en virtud de una pdliza de prendas de primer rango firmada entre los accionistas de la
Sociedad y las citadas entidades financieras el dia 22 de diciembre de 2017. No obstante, con fechas 10
de julio de 2019y 22 de julio de 2021 se despignoraron la totalidad de las acciones de la Sociedad (véanse
Notas 1y 10.d).

El 24 de julio de 2019, con efectos desde el 26 del citado mes, el Consejo de Administracion de Bolsas y
Mercados Esparioles Sistemas de Negociacion, S.A. acordé incorporar la totalidad de las acciones de la
Sociedad al BME Growth en el segmento de SOCIMI, habiendo sido designados Renta 4 Corporate, S.A.
y a Renta 4 Banco, S.A. como Asesor Registrado y Proveedor de Liquidez, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2022 los accionistas con una participacion superior al 10% eran los siguientes:
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b)

c)

d)

%
Accionista accionarial

Maria del Carmen Fernandez-Ordés Abarca 27,07
Javier Fernandez-Ordas Abarca 26,41
Luis Julian Fernandez-Ordés Abarca 2213
Maria Cristina Fernandez-Ordas Abarca 18,20

Reserva legal

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

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

Al 31 de diciembre de 2022 esta reserva se encuentra totalmente constituida.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversion en
el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion
del régimen fiscal especial establecido en esta Ley, no podra exceder del 20 por ciento del capital social.
Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna ofra reserva de caracter indisponible
distinta de la anterior.

Ajustes por cambios de valor

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

Euros |
31/12/2021 | 31/12/2022

Activos valorados a valor razonable con cambios en el
| patrimonio neto (Nota 8) (71.311)| 3.368.599

[ Total (71.311)| 3.368.599 |

Este epigrafe del estado de situacion financiera recoge el importe de las variaciones de los activos
financieros descritos en la Nota 8.b, asi como las variaciones de valor de los derivados financieros
designados como instrumentos de cobertura de flujo de efectivo (véase Nota 8.c).

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 procedio a
comprar a la sociedad participada en ese momento Gesa Carburantes, S.L.U., 271.823 acciones de
Torimbia Socimi, S.A. numeradas correlativamente de la 4.800.668 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 menor valor del patrimonio de la Sociedad.

El movimiento experimentado por las acciones en autocartera durante los ejercicios 2022 y 2021 ha sido
el siguiente:

N° acciones Euros
Saldo al 1 de enero de 2021 1989.103 5.618.883
Ventas (817) (23.085)
Compras ; 1.647 43.061
Saldo al 31 de diciembre de 2021 | 199.833 | 5.638.859
Ventas (1.770) (49.939)
Compras 970 26.978
Saldo al 31 de diciembre de 2022_. 199.033 5.615.898
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Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad Corporacion Mercantil, S.A.U. tiene 46.584 de Torimbia SOCIMI,
S.A.

Con fecha 25 de junio de 2019, la Sociedad formaliz6 un contrato de liquidez con el intermediario
financiero, miembro 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 la ejecucion 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 través del BME
Growth (en adelante, “Circular del BME Growth 7/2017") y su normativa de desarrollo. El nimero de
acciones de la autocartera puestas a disposicion del Proveedor de Liquidez fue de 5.475. Al 31 de
diciembre de 2022 el proveedor de liquidez no tenia ninguna accién a su disposicion.

Durante el mes de julio de 2019 y como requisito de la incorporacién 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 realizadas durante el ejercicio 2022 han generado durante el
ejercicio 2022 una pérdida de 197 euros que se ha registrado directamente en patrimonio neto (493 euros
durante el ejercicio 2021).

Dividendos
Politica de reparto de dividendos

Existen restricciones a la distribucién de dividendos estipuladas en el contrato de financiacion firmado por
la Sociedad con fecha 2 de agosto de 2022, relacionadas con el valor de los inmuebles en relacién con la
deuda dispuesta en cada cierre de ejercicio, junto con ofras condiciones relacionadas con el cumplimiento
de ratios financieros (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 anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Debido 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 obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar
su distribuciéon dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma

siguiente:

d) ElI100% 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.

e) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afos
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 que finaliza el
plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos 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.

f  Almenos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara

obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha distribuido dividendos por un importe de 3.520.196 euros, no
habiendo repartido dividendos en el ejercicio 2021.
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f) Resultado por accién

El resultado bésico por accién se determina dividiendo el resultado neto atribuido a los accionistas de la
Sociedad (después de impuestos y minoritarios) entre el niimero medio ponderado de las acciones en

circulacién durante ese periodo.

El resultado diluido por accién 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 el efecto dilutivo potencial de
los instrumentos financieros que puedan tener un efecto dilutivo al cierre del ejercicio. Al cierre de los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021 no existen instrumentos financieros que puedan
tener un efecto dilutivo en vigor por lo que el resultado basico y el diluido por accién coinciden.

Resultado del ejercicio atribuible a los Accionistas de la Sociedad

Numero de acciones ordinarias en circulacion

Resultado basico por accién
Resultado diluido por accién

Euros

31/12/2021

31/12/2022

4.400.246

14.552.193

N° de acciones | N° de acciones

4.872.657 4.873.457
Euros
0,90 2,99
0,90 2,99

11. Pasivos financieros (a largo plazo y a corto plazo)

La composicion de los pasivos financieros al largo y corto plazo al 31 de diciembre de 2022 y 2021,

respectivamente, es el siguiente:

Clases Euros
Instrumentos Financieros a Largo Plazo Instrumentos Financieros a Corto Plazo
Deudas con Entidades Deudas con Entidades

de Crédito Otros de Crédito Otros Total
Categorias 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022
Pasivos financieros a coste

amortizado o coste - 85.203.715| 1.611.139| 1.614.051| 87.516.781 760.266 80.208 - 89.208.128| 87.578.032

Pasivos financieros a valor
razonable con cambios en la - - - - - 3 (2.569) - {2.569) -
cuenta de pérdidas y ganancias

- 85.203.715| 1.611.139| 1.614.051| 87.516.781 760.266 77.639 - 89.205.559 | 87.578.032

a) Deudas con entidades de crédito

La composicién de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2022 y

respectivamente, es el siguiente:

2021,
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Ejercicio 2022:

|— Euros
Deudas con entidades de crédito
Tipo de Concesion/|  Limite | Préstamo | Gastos de formalizacién 31112/2022 Intereses | Garantia
3 inicial / a corto
Entidad - . - N Corto Largo Corto . )
Prestamista Operacion Novacién | Vencimiento Limite Largo plazo plazo plazo plazo plazo | Hipotecaria
Caixabank, S.A. Préstamo sindicado | 02/08/2022 | 22/06/2027 | 50.498.684 (412.737) | (104.923) | 49.741.204 | 504.987 35.618 Si
Banca March, S.A. | Préstamo sindicado | 02/08/2022 | 22/06/2027 | 36.726.316 (300.173) (76.307) | 36.175.421 | 367.263 33.628 Si
Caixabank, S.A. Poéliza de crédito | 02/08/2022 | 22/06/2027 4.052.632 - - - 5 Si
Banca March, S.A. | Pdliza de crédito | 02/08/2022 | 22/06/2027 2.947.368 - - s Si
Total al 31 de
diciembre de 94.225.000 (712.910) | (181.230) | 85.916.625 | 872.250 69.246
2022
Ejercicio 2021:
Fecha Fecha Euros
Deudas con entidades de crédito
Gastos de Intereses
Tipo de Concesién / Limite Préstamo formalizacién de 31/12/2021 a corto Garantia
inicial / deudas plazo
Entidad Prestamista Operacién Novacion | Vencimiento kimite :T;gg g:;:g I;Targg g:;:g Hipotecaria
Caixabank, S.A. Préstamo sindicado | 22/12/2017 | 22/12/2022 55.000.000 - (94.114) - 50.773.684 23.343 Si
Banca March, S.A. Préstamo sindicado | 22/12/2017 | 22/12/2022 40.000.000 - (129.426) - 36.926.316 16.976 Si
Caixabank, S.A. CAP 22/12/2017 | 22/12/2022 - - - (1.613) - No
Banca March, S.A. CAP 22/12/2017 | 22/12/2022 - - - - (956) - No
Total al 31 de R _
diciembre de 2021 95.000.000.:' . (223.540) | | 87.697._431 40.319 |

Con fecha 22 de diciembre de 2017, la Sociedad alcanzé un acuerdo inicial de financiacién con las
entidades bancarias Caixabank, S.A. y Banca March, S.A., por un importe total de 95.000.000 de euros
con vencimiento en diciembre de 2022.

Como garantia de la citada financiacion, se constituyeron hipotecas sobre los inmuebles de la Sociedad
(véanse Notas 5y 6), asi como prenda sobre |a totalidad de las acciones de la Sociedad y de Corporacién
Mercantil, S.A. (Sociedad Unipersonal). Con fechas 10 de julio de 2019 y 22 de julio de 2021, se
despignoraron todas las acciones tras la salida al BME Growth (véanse Notas 10 y 8.a).

Durante este ejercicio, la Sociedad ha llevado a cabo la refinanciacién de su deuda bancaria con las
citadas entidades, culminando dicho proceso el 2 de agosto de 2022, con la firma de un contrato de
novacion del préstamo sindicado por importe de 87.225.000 euros, estableciéndose un vencimiento “tipo
balloon” del 95% el 22 de junio de 2027. Adicionalmente, la Sociedad ha obtenido una linea de crédito de
7.000.000 de euros de las entidades financieras indicadas anteriormente, con condiciones similares al
contrato de novacién de la financiacién principal. A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad no ha dispuesto
importe alguno de dicha pdliza, habiendo abonado durante el ejercicio 2022 un importe de 12.425 euros
en concepto de comisiones de no disponibilidad.

Dentro del proceso de refinanciacion de la Sociedad, se ha firmado, asimismo, la novacion de las
hipotecas constituidas en el ejercicio 2017. Adicionalmente, en la misma fecha, como garantia de la linea
de crédito citada anteriormente y de los contratos de cobertura que se mencionan a continuacién, la
Sociedad ha constituido una hipoteca flotante de segundo rango sobre sus inmuebles, por importe de
11.147.148 euros.

Adicionalmente, la Sociedad ha firmado la novacion de las prendas sobre los derechos de crédito de los
contratos de alquiler, asi como la promesa de prenda sobre contratos futuros y las prendas sobre los
derechos de crédito de contratos de Seguro de dafios materiales, como garantia del contrato de crédito
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novado dentro del marco de refinanciacion de la deuda bancaria producida en la misma fecha (véase Nota
6).

Al 31 de diciembre de 2022 no existen restricciones a la disponibilidad de la tesoreria del Grupo
adicionales a las especificadas por el contrato de financiacion. En este sentido, al 31 de diciembre de
2021, existia tesoreria no disponible sin autorizacién de las entidades financieras que han prestado la
financiacion a la Sociedad Dominante por importe de 3.000.000 euros.

Asimismo, la Sociedad, ha contratado con cada entidad financiadora sendos contratos de cobertura
SWAP de tipo de interés de importes 32.660.024 y 23.752.745 euros de valor nocional, respectivamente.
La fecha de vencimiento de dichas coberturas es 22 de marzo de 2027. Las citadas coberturas se valoran
a valor razonable con cambios en el patrimonio neto, y se encuentran registradas en el activo del balance
en los epigrafes de “Inversiones financieras no corrientes y corrientes” seglin su vencimiento previsto
(vease Nota 8). Los ingresos financieros asociados a dichos contratos durante el ejercicio 2022 han
ascendido a 6.962 euros que se encuentran registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

La entidad Caixabank, S.A. ostenta la posicion de banco agente a partir del 2 de agosto de 2022 en
sustitucion de Banca March, S.A.

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

La financiacién obliga al cumplimiento periédico de una serie de ratios sobre la base de las cuentas
anuales individuales de la Sociedad cuyo calculo se efectlia al cierre de cada ejercicio. Al 31 de diciembre
de 2022 la Sociedad ha cumplido con los requisitos de los ratios.

La Sociedad ha amortizado principal durante el ejercicio 2022 un importe de 911.125 euros (950.000 euros
en el gjercicio 2021).

El importe total de la deuda a valor nominal al 31 de diciembre de 2022, calculado bajo el método del tipo
de interés efectivo, asciende a 86.788.875 euros. Los gastos financieros asociados a dicho préstamo
durante el ejercicio 2022 calculados bajo el método del tipo de interés efectivo han ascendido a 1.819.772
euros que se encuentran registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, incluyendo dicha
cantidad un importe de 69.246 euros que corresponden a los intereses devengados no pagados en el
ejercicio 2022.

Los gastos asociados a la formalizacién de la refinanciacion, que se han registrado como menor deuda
financiera, han ascendido a 1.077.286 euros al 31 de diciembre de 2022, y son imputados a lo largo de
la vida de los préstamos y derivados conforme al criterio del coste amortizado. Se han registrado 183.146
euros en concepto de imputacion al resultado de los gastos asociados conforme al criterio del coste
amortizado (223.450 euros en el ejercicio 2021), (véase Nota 14.1).

El movimiento de los gastos de formalizacion habidos en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022
y 2021 ha sido el siguiente:

Euros
Imputaciones a la
Valor al . . P Valor al
Adiciones cuenta de pérdidas
31/12/2021 y ganancias | 31/112/2022
Gastos de apertura (223.540) (1.077.286) 406.686 | (894.140)
Total (223.540) (1.077.286) | 406.686  (894.140)

El calendario de vencimientos de la deuda, sin incluir gastos de formalizacién ni intereses, es el siguiente:
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Euros
2027y
Entidad Prestamista 2023 2024 2025 2026 siguientes Total
Caixabank, S.A. 504.987 504.987 504.087 504.987 | 48.226.243 | 50.246.191
Banca March, S.A. 367.263 367.263 367.263 367.263 | 35.073.632 | 36.542.684
Total al 31 de diciembre de
2022 872.250 872.250 872.250 872.250 | 83.299.875| 86.788.875

Los préstamos anteriormente descritos estan garantizados por una hipoteca de primer rango y otra
hipoteca flotante de segundo rango a favor de las entidades financieras garantizada por los siguientes
activos (véanse Notas 5, 6 y 18):

Entidad prestamista Euros

Garantia hipotecaria Garantia hipotecaria Nominal Vencimiento
Garantia hipotecaria Caixabank (57,89%) | Banca March (42,11%) dispuesto garantia
Inversiones Inmobilarias:
Edificio Serrano 88 20.840.457 15.159.641 25.950.847 | 22/06/2027
Santa Engracia 1.175.457 855.044 1.463.697 | 22/06/2027
Hotel NH Palacio Conde de Tepa 12.794.513 9.306.909 15.931.919 | 22/06/2027
Hotel NH Paseo del Prado 11.889.248 8.648.406 14.804.669 | 22/06/2027
Hotel Urso 11.008.525 8.007.756 13.707.980 | 22/06/2027
Oficinas Goya 24 10.701.242 7.784.234 13.325.346 | 22/06/2027
Inmovilizado material:
Local P° Pintor Rosales 18 1.288.468 937.248 1.604.417 | 22/06/2027
Total al 31 de diciembre de 2022 69.697.910 50.699.238 86.788.875

b) Otros pasivos financieros

Largo plazo

En este epigrafe del balance se encuentran registradas, al 31 de diciembre de 2022 y 2021,
respectivamente, las fianzas recibidas de los arrendatarios que, posteriormente, la Sociedad tiene la
obligacion de depositar en, aproximadamente, un 90% en el Organismo Publico correspondiente de la
Comunidad en la que desarrolla su actividad (véase Nota 8.b).

Derivados

¢

La Sociedad contratd en el mes de diciembre de 2017 con las entidades bancarias Banca March y
Caixabank instrumentos financieros derivados opciones CAP de tipo de interés, por importes de
32.000.000 y 44.000.000 euros de valor nocional respectivamente, para cubrir el contrato de financiacion
descrito en la Nota 11.a. Dichos derivados han vencido el 22 de diciembre de 2022 dentro del proceso de
refinanciacién de la deuda sindicada descrita en la Nota 11.a.

12. Administraciones Publicas y situacidn fiscal

a) Saldos con las Administraciones Publicas

El detalle de los saldos deudores con Administraciones Publicas del balance al 31 de diciembre de 2022
y 2021, respectivamente, es el siguiente:

Euros
31/12/2021 | 31/12/2022
Saldo no corriente: 299.638 255.659
Activos por impuesto diferido 299.638 255.659
Saldo corriente: - 1.942.527
Administraciones Publicas deudoras - 1.942.527
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El detalle de saldos acreedores con Administraciones Publicas del balance al 31 de diciembre de 2022 y

2021, respectivamente, es el siguiente:

Euros

31/112/2021 | 31/12/2022
Saldos no corrientes 1.695.399 | 1.636.937
Pasivos por impuesto diferido 1.695.399 | 1.636.937
Saldos corrientes 578.037 610.599
Hacienda publica acreedora por IVA 453.743 161.938
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas 107.803 52.324
Organismos de la Seguridad Social 16.491 12.311
Otros tributos - 384.026

El saldo correspondiente a la partida “Otros tributos” corresponde a los saldos pendientes de pago por la
ultima cuota del ejercicio 2022 por el Impuesto de Bienes Inmuebles y la Tasa de Residuos Urbanos, que
el Ayuntamiento de Madrid no ha girado a la Sociedad a fecha de 31 de diciembre de 2022.

b) Activos por impuesto diferido registrados

El movimiento en los activos por impuesto diferido del ejercicio 2022 y 2021 ha sido el siguiente:

31 de diciembre de 2022:

Euros
31/12/2021 Altas Bajas 31/12/2022
Activos por amortizacion 2013-2014 211.310 - (54.974) 166.336
Derechos por bonificaciones pendientes }
de aplicar 88.328 10.995 99.323
Total 299.638 10.995 {54.974) 255.659
31 de diciembre de 2021:
Euros
31/12/2020 Altas Bajas 31/12/2021
Activos por amortizacién 2013-2014 266.284 - (54.974) 211.310
Derechos por bonificaciones pendientes ; }
de aplicar 88.328 88.328
Crédito por pérdidas a compensar 10.466 - (10.466) -
Total 276.750 88.328 (65.440) 299.638

¢) Activos por impuesto diferido no registrados

La Sociedad no ha registrado en el balance al 31 de diciembre de 2022 adjunto los siguientes activos por
impuesto anticipado provenientes de las diferencias temporales, al considerar que su compensacion futura
no cumple con los requisitos de probabilidad previstos en la norma contable siendo el detalle de la misma el

siguiente:
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Euros en base
311212021 31/12/2022

Gastos financieros no deducibles 35.266.389 31.884.346
Bases imponibles negativas (*) 1.214.886 1.200.931
Total 36.481.275 33.085.277

(") Los importes utilizados en el ejercicio 2022 en relacién a los gastos financieros no deducibles en gjercicios anteriores, por importe
de 3.382.044 euros, se encuentran pendientes de ser acreditados como bases imponibles negativas a la fecha de la formulacién
de las presentes cuentas anuales.

d) Bases imponibles negativas y deducciones pendientes de aplicar

La Sociedad no dispone de bases imponibles pendientes de compensar ni deducciones pendientes de aplicar
de caracter significativo adicionales a las generadas en la liquidacion del ejercicio 2017 (ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2017), al haber compensado y tomado la practica totalidad de las mismas en la
liguidacién 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 econémico-
administrativa en relacién con 21.649.931 euros de bases imponibles negativas regularizadas en dichas actas
firmadas en disconformidad estimando que sus argumentos seran, en su gran mayoria, atendidos en via
administrativa o judicial.

e) Conciliacién entre el resultado contable, Ia base imponible fiscal y el gasto por
Impuesto sobre Sociedades

El Impuesto sobre Sociedades se calcula sobre la base del resultado econémico o contable, obtenido por la
aplicacidn de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con
el resultado fiscal entendido éste como la base imponible del impuesto.

Dado que la Sociedad optd por el régimen especial del impuesto sobre sociedades de SOCIMI 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 dltima integra los pasivos y activos diferidos originados en aquellos periodos en
los que la Sociedad tributaba al tipo general (articulo 12.1.a) de la Ley 11/2009) y la renta derivada de las
transmisiones de los inmuebles poseidos con anterioridad a la aplicacion del régimen de SOCIMI, que se
entendera generada de forma lineal, salvo prueba en contrario, durante todo el tiempo de tenencia del
inmueble transmitido. La parte de dicha renta imputable a los periodos impositivos anteriores se gravara
aplicando el tipo de gravamen y el régimen tributario anterior (articulo 12.1.c) de la Ley 11/2009).

La conciliacion del resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:
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Euros
Ejercicio 2021 Ejercicio 2021 | Ejercicio 2022 | Ejercicio 2022
Régimen Régimen Régimen o
general SOCIMI general Régimen SOCIMI

Resultado contable dei ejercicio (antes de impuestos) - 4.318.896 - 14.669.717

Diferencias permanentes - 1.210.605 - (433.662)
Exencién plusvalias (Art. 21.3 LIS) - - - (148.737)
Gastos no deducibles - 818.477 - (62.913)
Exencidn dividendos (art. 21 LIS) - (216.975) - (222.012)
Deterioro participaciones de filiales (art 15 LIS) - 609.103 - -

Diferencias temporales: 13.955 987.383 {3.368.089) (970.529)
Adiciones - 233.849 1.377.189 233.849 389.806
Reinversién beneficios extraordinarios 233.849 - 233.849 -
Amortizacién no deducible Hotel Prado - 389.806 - 389.806
Deduccién gastos financieros - 987.383 - -

Bajas - (219.894) (389.806) (3.601.938) {1.360.335)
Reversién por menor deterioro Hotel Prado - (389.806) - (1.360.335)
Deduccién amortizacion 2013-2014 (219.894) - (219.894) -
Deduccién de gastos financieros (no activados) - - (3.382.044) -

Base imponible (resultado fiscal) 13.955 6.516.884 (3.368.089) 13.265.526

Compensacion bases imponibles negativas (13.955) . ) B

Tipo impositivo 25% 0% 25% 0%

Cuota integra - - - -

Deducciones y bonificaciones (no aplicadas) (52.295) - (10.995) -

Retenciones y pagos a cuenta - - - -

(Activo)/Pasivo por impuesto corriente - - - -

Gasto por Impuesto sobre Sociedades del gjercicio - - (845.511) -

Gasto por impuesto diferido del ejercicio (3.489) - (3.489) -

Gravamen especial sobre beneficios no distribuidos del

ejercicio anterior por sociedades anénimas cotizadas de - - - 132.007

inversion en el mercado inmobiliario (15%)

Ajustes de ejercicios anteriores y otros (77.861) - 834.516 -

(Ingreso)/Gasto por Impuesto sobre Sociedades (81.350) - {14.483) 132.007

Las altas de diferencias temporales corresponden a la imputacion del diferimiento de la reinversién del
beneficio extraordinario que proviene del pasivo diferido de la sociedad absorbida Torimbia, S.L. (véase Nota

14.9).

Las bajas de diferencias temporales corresponden principalmente a la reversion anual de la amortizacién de
los ejercicios 2013 y 2014 no deducida y que se realizara al 10% hasta 2024 y también a la utilizacion parcial
de aquellos gastos financieros no deducidos en ejercicios anteriores por el importe que excede al 30% del
beneficio operativo del periodo (véase Nota 12.c).

Adicionalmente, tras la entrada en vigor de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha
contra el fraude fiscal, que madifico la Ley 11/2009, con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del
1 de enero de 2021, se establece un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios
obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan
tributado al tipo general de gravamen del impuesto sobre Sociedades ni estén en plazo legal de reinversion.
Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha procedido a abonar un importe de 132.007 euros en concepto de

42



dicho gravamen, el cual se refleja en el epigrafe “Impuesto de Sociedades” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta terminada el 31 de diciembre de 2022.

f) Desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades

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

Euros
Ejercicio 2021 Ejercicio 2022

Régimen Régimen Régimen Régimen

general socimi general Socimi
Impuesto corriente - - (845.510) -
Gravamen especial 15% - - - 132.007
Impuesto diferido (3.489) - (3.489) -
Ajustgs de ejercicios (77.861) } 834.516 }
anteriores y otros
Total gasto (ingreso) por
Impuesto sobre (81.350) - (14.483) 132.007
Sociedades |

g) Pasivos por impuesto diferido

El movimiento en los pasivos por impuesto diferido durante el ejercicio 2022 y 2021 es el siguiente:

31 de diciembre de 2022:

Euros
31/12/2021 | Aplicacién | 31/12/2022

Reinversién beneficios extraordinarios 1997 1.695.399 (58.462) 1.636.937
Total 1.695.399 (58.462) 1.636.937

31 de diciembre de 2021:

Euros
31/12/2020 | Aplicacion | 31/12/2021

Reinversidn beneficios extraordinarios 1997 1.753.861 (58.462) 1.695.399
Total 1.753.861 (58.462) 1.695.399

La Sociedad se acogio al régimen de reinversién de beneficios extraordinarios en el afio 1997 por importe de
14.038.574 euros que se desglosaba en;

Plazo |
Aplicacién
Euros (afios)
Construcciones 11.692.408 50
Resto 2.346.166 7
Total 14.038.574

Dado que la venta que origin6 dicho beneficio extraordinario se produjo el 11 de marzo de 1997, el plazo para
materializar la reinversion finalizé en el afio 2000. De esta forma, la Sociedad, como sucesora de Torimbia,
S.L. comenzé a aplicar dicho beneficio extraordinario a la base imponible en el ejercicio 2000. Al cierre del
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ejercicio 2022, se encuentra pendiente de aplicar la parte correspondiente a 27 afios del beneficio
extraordinario de “Construcciones”.

h) Otros tributos

Dentro del epigrafe “Otros resultados” de la cuenta de pérdidas y ganancias, se encuentra registrada
principalmente la devolucion de parte del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana pagado por la Sociedad Dominante al Ayuntamiento de Madrid por las ventas de
inmuebles producidas durante los ejercicios 2014, 2015 y 2016 el cudl, ha sido declarado nulo conforme a
las dltimas sentencias. La Sociedad ha registrado, por este concepto, hasta el 31 de diciembre de 2022 un
importe de 6.015.195 euros, ademéas de 1.633.087 euros en concepto de intereses de demora, que han sido
registrados como ingresos financieros. De dicho importe, a 31 de diciembre de 2022 se encuentran
pendientes de cobro 1.942.527 euros, los cuales figuran registrados en el epigrafe “Administraciones publicas
deudoras” del balance adjunto.

Asimismo, la Sociedad, ha solicitado durante el ejercicio 2022, ademas de las comentadas en el parrafo
anterior, la devolucion del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana por
importe total de 1.292.203 euros, encontrandose, al cierre del ejercicio 2022, pendientes de resolucion por
parte de las Administraciones Publicas competentes y por lo tanto no se han registrado en las presentes
cuentas anuales.

i} Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras
Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya

transcurrido el plazo de prescripcion.

Reqularizaciones derivadas de inspecciones finalizadas

Acuerdo de liquidacion relacionado con la inspeccién del Impuesto sobre Sociedades 2010-2011:

Con fecha 26 de febrero de 2015, la Sociedad fue notificada del inicio de actuaciones de comprobacién
e investigacion 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 inspeccién de los ejercicios 2010 y 2011 incluyé una propuesta de
regularizacién de las bases imponibles negativas de los ejercicios 2008 y 2009, con motivo de
determinados deterioros de inversiones inmobiliarias y gastos imputados no deducibles por importe de
18.463.862 euros, que fue suscrita en disconformidad, por lo que la Sociedad presenté reclamacion
econdémico administrativa contra el acuerdo de liquidacion en el que se confirmé el contenido del Acta
en disconformidad.

Con fecha 8 de julio de 2019, la Sociedad recibié Resolucion del Tribunal Econdémico-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 inspeccién 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 emiti6 acto de ejecucion de la referida Resolucién y la Sociedad comunicé su renuncia
al derecho a instar la tasacién pericial contradictoria. Adicionalmente, a principios del ejercicio 2021 se
presentd Reclamacion Econémico-Administrativa solicitando que el TEAC resolviese el fondo de la
cuestién.

La Sociedad recibid resolucion desestimatoria con fecha 4 de marzo de 2021 y con fecha 30 de abril de
2021, procedi6 a la interposicion de recurso contencioso-administrativo para que la Audiencia Nacional
pueda pronunciarse sobre el asunto. Con respecto a este recurso, ya se han presentado escrito de
demanda y conclusiones.

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

Acuerdos de liquidacion relacionado con la inspeccién del Impuesto sobre Sociedades 2011 de
sociedades absorbidas:
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Con fecha 9 de marzo de 2016, la Sociedad fue notificada del inicio de actuaciones de investigacion y
comprobacién del Impuesto sobre Sociedades de dos entidades que Torimbia, S.L. absorbié mediante
fusién en el ejercicio 2012.

El 3 de noviembre de 2016 se firmaron actas en disconformidad (que acabé derivando en la recepcion
de los respectivos acuerdos de liquidacién). Respecto a las actas en disconformidad, la AEAT proponia
la reguiarizacion de bases imponibles negativas por importe de 5.010.524 euros. También se incoaron
expedientes sancionadores que acabaron derivando en los respectivos acuerdos sancionadores. Contra
los acuerdos de liquidacién y sancionadores, la Sociedad interpuso las correspondientes reclamaciones
econdmico-administrativas.

Con fecha 18 de septiembre de 2019, la Sociedad recibié Resolucién del TEAC en la que, de igual modo
que en el procedimiento explicado anteriormente, 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 Administracién 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 de los Acuerdos sancionadores)
hasta que se hubiera ofrecido dicho derecho al contribuyente.

La Administracion emiti6 acto de ejecucion de la referida Resolucién y la Sociedad comunicé su renuncia
al derecho a instar la tasacion pericial contradictoria. Adicionalmente, se presentd Reclamacion
Econémico-Administrativa solicitando que el TEAC resolviese el fondo de la cuestion.

Con fecha 11 de octubre de 2021, la Compaiiia tuvo conocimiento de las resoluciones desestimatorias
del Tribunal Econémico-Administrativo Central en relacién con los conceptos regularizados por la
inspeccién en el Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2011 de las sociedades absorbidas Herfo Dos
Mil, S.L. y Pintor Rosales Dieciocho, S.L. Ademas, en relacion con dicho concepto, se recibieron
providencias de apremio exigiendo el pago de deuda tributaria resultante por un importe total de 816.253
euros. La Compaiiia procedio al pago de las mismas dentro del plazo legalmente establecido.

Acuerdo de liquidacion relacionado con la inspeccién del Impuesto sobre Sociedades 2012 de la
Sociedad:

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

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

Con fecha 27 de septiembre de 2019, la Sociedad recibié Resolucién del TEAC en la que, de igual modo
que en los procedimientos explicados anteriormente, sin resolver sobre el fondo del asunto, el Tribunal
instaba a la Administracion a otorgar a la Sociedad la posibilidad de solicitar una tasacion pericial
contradictoria. De acuerdo con el criterio del TEAC, la Administracién debia haber ofrecido esa
posibilidad a la Sociedad durante el procedimiento de inspeccion y, por tanto, entendia el TEAC gue no
podia resolver sobre el fondo del asunto (ni del acuerdo de liquidacién ni del acuerdo sancionador) hasta
que se hubiera ofrecido dicho derecho al contribuyente.

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

La Sociedad recibi6 resolucion desestimatoria con fecha 4 de marzo de 2021 y con fecha 30 de abril de
2021, procedi6 a la interposicion de recurso contencioso-administrativo para que la Audiencia Nacional
pueda pronunciarse sobre el asunto. Con respecto a este recurso, ya se han presentado escrito de
demanda y conclusiones.

Los abogados de la Sociedad consideran remoto que el criterio de la inspeccién 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 2022 la Sociedad tiene sujetos a inspeccion todos los impuestos que le son de
aplicacion de los (ltimos 4 ejercicios fiscales. Ademds, cabe mencionar que, en julio de 2018, la Sociedad
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presento rectificaciones de las declaraciones del Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2013, 2014,
2015 y 2016; por tanto, la prescripcion de estas declaraciones se interrumpid y volvié a iniciarse el
correspondiente computo de cuatro afios.

Adicionalmente, y como medida introducida por la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades, el derecho
de la Administracién para comprobar o investigar las bases imponibles negativas pendientes de
compensacién prescribira a los 10 afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo
establecido para presentar la declaracién o autoliquidacién correspondiente al periodo impositivo en que se
generd 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 inspeccién por parte de las autoridades fiscales, podrian derivarse
pasivos fiscales de caracter contingente, no susceptibles de cuantificacion objetiva. No obstante, los
administradores de la Sociedad estiman que han realizado las provisiones suficientes para cubrir los riesgos,
que, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales del ejercicio
terminado al 31 de diciembre de 2022.

13. Moneda extranjera
El detalle de los saldos en moneda extranjera mas significativos, valorados al tipo de cambio a cierre, son los
siguientes:
N [ Euros
‘ 31/12/2021 31/12/2022
Inversiones financieras no corrientes 77.990 37.785
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.854.867 5
14. Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La Sociedad ha registrado en este epigrafe el ingreso por arrendamiento de sus inversiones inmobiliarias,
de acuerdo con los 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 en su totalidad en Espafia.

b) Gastos de personal

La composicion de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2022 y 2021,
respectivamente, es la siguiente:

Euros
| 311272021 31/12/2022

Sueldos, salarios y asimilados 1.117.247 1.134.803
Indemnizaciones | - 15.013
Cargas sociales 158.250 149.267
Otros gastos sociales 9.548 12.977

1.285.045 |  1.312.060

El nimero medio de personas empleadas por la Sociedad, distribuido por categorias y por sexos, ha sido
el siguiente:
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N° medio de personas empleadas
31/12/2021 3111212022
Hombres | Mujeres | Total | Hombres | Mujeres | Total

Alta Direccion 1 - 1 1 - 1
Administracion 3 7 10 3 6 9
Produccién 2 - 2 1

N° medio de empleados 6 7| 13 5 7| 12

Durante los ejercicios 2022 y 2021 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 2022 y 2021, respectivamente,
distribuido por categorias y por sexos, ha sido el siguiente:

N2 de personas empleadas
31/12/2021 31/12/2022
Hombres | Mujeres | Total | Hombres | Mujeres | Total

Alta Direccion 1 - 1 1 - 1
Administracién 3 7 10 3 5 8
Produccion 2 - 2 1 1 2
Empleados al cierre del ejercicio 6 7 13 5 6 11

Al 31 de diciembre de 2022 el Consejo de Administracion de la Sociedad estaba compuesto por 2 mujeres
y 3 hombres.

¢} Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2022 y 2021 es el
siguiente:

Euros
31/12/2021 | 31/12/2022
Arrendamientos y canones (Nota 7) 25.217 27.150
:.‘;laosttaoz )dlrectos de explotacion de inmuebles 387.775 384,742
Reparaciones y conservacion 162.586 160.797
Servicios de profesionales independientes 633.123 959.110
Primas de seguros 40.961 40.241
Servicios bancarios y similares 66.691 25.400
Publicidad 780 2.462
Suministros 64.323 93.824
Otros servicios 229.826 228.235
Tributos 996.103 1.281.242
Pérdidas, qeterioro y var.iacién de provisiones (19.703) _
| por operaciones comerciales (Nota 8)
Total 2.587.682 3.203.203

La variacion producida en el epigrafe “Tributos” es debida a que durante el ejercicio 2021 fa Sociedad se
beneficio de una bonificiacion en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles por parte del Ayuntamiento de
Madrid a causa de la crisis del Covid-19.

d) Honorarios de auditores
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Durante los ejercicios 2022 y 2021, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a
otros servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., 0 por una empresa vinculada al
auditor por control, propiedad comin o gestion que se encuentran contabilizados dentro del epigrafe
“Otros gastos de explotacion”, de la cuenta de pérdidas y ganancias, o por una empresa vinculada al
auditor por control, propiedad comun o gestion han sido los siguientes:

Euros
31/12/2021 31/12/2022
Servicios de auditoria 69.300 78.765
Otros servicios profesionales 130.000 171.000
Otros servicios de verificacién 3.500 7.000
Total servicios facturados 202.800 256.765

e) Ingresos financieros

El detalle de este epigrafe de los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Euros
31/12/2021 31M12/2022
De participacion en instrumentos de patrimonio
En empresas del Grupo y Asociadas (Nota 8.a) 228.395 233.697
De valores negociables y otros instrumentos financieros
En terceros (Nota 12.h) 68 1.633.087
Total 228.463 1.866.784

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha recibido dividendos de la sociedad participada Thinkproject
Iberia, S.A. por un importe de 233.697 euros que han sido recogidos en el epigrafe “Ingresos financieros

de participaciones en instrumentos de patrimonio” (en el ejercicio 2021 ascendieron a 228.395 euros).

f) Gastos financieros

El detalle de este epigrafe de los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Euros
31/12/2021 | 31/12/2022
Por deudas con terceros (Nota 11) | 2.078.291 | 2.232.441
Total 2.078.291 | 2.232.441

Elimporte total de la deuda con entidades de crédito a valor nominal al 31 de diciembre de 2022 asciende
a 86.788.875 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 1.819.772 euros en el ejercicio
2022 (1.613.516 euros en el ejercicio 2021), habiéndose registrado, ademas, 406.686 euros en concepto
de imputacion al resultado de los gastos asociados a la apertura (463.826 euros en el ejercicio 2021)
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 2022 y 2021 con partes vinculadas han sido las

siguientes:

31 de diciembre de 2022:
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Euros

fir::r?;ie:r%ss - Otros gastos de lngreso_s por
Dividendos (Nota gestion ‘::I':Sst:r‘\:/li?:?:ss
8.a)
Empresas vinculadas: |
Thinkproject Iberia, S.L. 233.697 - 12.490
Ballota Corp, S.L.U. - (40.200) 224
El Pescante Bajo, S.L. - - 4.368
The Flower Power Negocios, S.L. - (393) -
Thinkproject Deutschland GMBH - - 60.854
Accionistas:
Maria del Carmen Fernandez-Ordas Abarca - - 4.320
Maria Cristina Fernandez-Ordas Abarca - - 21.600
Total 233.697 (40.593) 103.856
31 de diciembre de 2021:
Euros
fir::.?crf:r%i. - Otros gastos de Ingreso_s por
Dividendos (Nota gestion %fzt:r?iz?::
8.a)

Empresas del grupo
Corporacién Mercantil, S.A.U. - - 229
Empresas vinculadas:
Olivarera La Corchuela, S.L. - - 370
Thinkproject Iberia, S.L. 228.395 (1.500) 11.868
Ballota Corp, S.L.U. - ' (40.200) -
El Pescante Bajo, S.L. - - 4.258
Thinkproject Deutschland GMBH - - 116.269
Accionistas:
Luis Fernandez-Ordas Abarca - - 5.564
Javier Fernandez-Ordas Abarca - - 6.638
Maria del Carmen Fernandez-Ordas Abarca - - 11.126
Maria Cristina Fernandez-Ordas Abarca - - 26.175
Total 228.395 (41.700) 182.499

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

b) Saldos con vinculadas

No existian saldos pendientes con entidades vinculadas a 31 de diciembre de 2022, a fecha de cierre del
ejercicio 2021 fueron los siguientes:

31 de diciembre de 2021:

Euros

Clientes,
empresas
vinculadas
(Nota 8.c)

Empresas vinculadas:
Thinkproject Deutschland GMBH
Total

116.269
116.269
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¢) Remuneracion del Consejo de Administracién y a la alta direccion

Las retribuciones percibidas durante los ejercicios 2022 y 2021 por los miembros del Consejo de
Administracién y la Alta Direccién de la Sociedad, han sido las siguientes:

| | Euros

| 2021 [ 2022

Miembros del Consejo de Administracién 303.000 303.000

Miembros de la Alta Direccion | 384.200 384.200
| 687.200 687.200

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 direccién.

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 2022, en los términos recogidos en los
citados articulos.

No se ha informado durante el ejercicio y hasta la fecha de formulacién de ninguna situacién 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 2022 y 2021, 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 el periodo medio de pago a proveedores

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 18/2022, de
28 de septiembre, de creacién y crecimiento de empresas y Ley 15/2010, de 5 de julio (modificada a través
de ia Disposicién 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 informaci6n a incorporar en la memoria de las cuentas anuales
en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

31/1212021 | 31/112/2022
Periodo medio de pago a proveedores (dias) 9 8
Ratio de operaciones pagadas 18 14
Ratio de operaciones pendientes de pago 13 1
Euros Euros
Total pagos realizados 1.928.865 2.285.832
Total pagos pendientes 114.055 107.241

Conforme a la Resolucién del ICAC, 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 en cada ejercicio.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales” y “Proveedores” del pasivo corriente del balance de situacion y con independencia
de cualquier financiacién por el cobro anticipado de la empresa proveedora.
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17.

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.

A continuacion, se detalle el volumen monetario y numero de facturas pagadas dentro del plazo legal

establecido.

31/M12/2022

Volumen monetario (euros) 1.233.480
Porcentaje sobre el total de pagos realizados 73%
Numero de facturas 789
Porcentaje sobre el total de facturas 85%

Segdn 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 26 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.

Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley 11/2009, modificada por la Ley

11/2021. de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal, de Torimbia Socimi,

S.A.

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

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

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

Euros
Reserva legal 3.071.444
Otras reservas (28.009.638)
Remanente 2.181.210
Acciones y participaciones en patrimonio propias (7.672.420)
(30.429.404)

b) Reservas procedentes de gjercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificado por la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra
el fraude fiscal, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero
por ciento, del 15 por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan
tributado al tipo general de gravamen.

Euros
Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
2018 2019 2020 2021 2022

Reserva legal - - - - -
Otras reservas 41.128.464 816.764 1.116.224 (493) 879.856
Remanente / Resultados negativos de }
ejercicios anteriores 3 ) (7.839.948) @)
Acciones y participaciones en patrimonio _
Srobias 2.075.196 (21.659) (19.976) 22.961

41.128.467 2.891.960 1.094.565 | (7.860.417) 902.814 ]
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c)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por ia Ley 11/2021, de 9 de julio, de
medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento, o del 19 por ciento, respecto de
aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Fecha de Procedente
aprobacién Proceden_te de | do rentas
rentas sujetas :
Junta al tipo del 0% sujetas al
General de (euros) ® | tipo del 19%
Accionistas (euros)

Dividendo con cargo a resultados del ejercicio 2018 04/04/2019 3.511.358 -
Dividendo con cargo a resultados del gjercicio 2019 05/05/2020 4.465.614 -

Dividendo con cargo a resultados del ejercicio 2021 10/05/2022 3.520.196 | -

d)

e)

En caso de distribucion con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la reserva
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por

ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

No es de aplicacion.

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.

Con fecha 4 de abril de 2019, se acuerda y aprueba en Junta General y Universal de Accionistas de
la Sociedad, la distribucién del dividendo del ejercicio 2018 por un importe bruto de 3.511.358 euros.
Con fecha 5§ de mayo de 2020, se acuerda y aprueba en Junta General y Universal de Accionistas
de la Sociedad, la distribucion del dividendo del ejercicio 2019 por un importe bruto de 4.465.614
euros. Con fecha 10 de mayo de 2022, se acuerda y aprueba en Junta General de Accionistas de la
Sociedad, la distribucion del dividendo del ejercicio 2021 por un importe bruto de 3.520.196 euros.

Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

La Sociedad no tiene participaciones en capital de entidades a que se refiere el apartado 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 Fecha de adquisicién

9

Edificio Calle Serrano, 88, Madrid. 29/01/1976
Edificio Calle San Sebastian, 2, Madrid. 31/07/2006
Local comercial de la planta baja del Edificio 1, Plaza Diego de Ordas, 1, Madrid. 10/10/1991
Edificio Calle Goya 24, Madrid. 28/09/1999
Edificio Calle Mejia Lequerica 8, Madrid. 27/09/2006
Edificio Calle Canovas del Castillo 4, Madrid. 22/01/2008

Los anteriores activos se encuentran recogidos como inversiones inmobiliarias (véase Nota 6).

Identificacion del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de
esta Ley.
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[ Euros
Inmueble y localizacién [ ]

Valor neto contable
Edificio Calle Serrano, 88, Madrid. 17.364.906
Edificio Calle San Sebastian, 2, Madrid. 26.960.665
Local comercial en Pbj del Edificio 1, Plaza Diego de Ordas, 1, Madrid. 1.329.398
Edificio Calle Goya 24, Madrid. 3.958.139
Edificio Calle Mejia Lequerica 8, Madrid. 25.674.966
Edificio Calle Canovas del Castillo 4, Madrid. 29.867.565
Total 105.155.639

El valor de mercado de las tasaciones realizadas por terceros independientes en el ejercicio 2022
asciende a 167.612.110 euros (véase Nota 6).

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

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

No es de aplicacién.

La Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, modificé la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, (Ley de SOCIMI) estableciendo un gravamen especial del 15% sobre
la parte de los beneficios no distribuidos que procedan de rentas que no hayan tributado al tipo
general del Impuesto sobre Sociedades ni estén en plazo legal de reinversion.

Concretamente, con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, se
establece que las SOCIMIs estaran sometidas a un gravamen especial sobre el importe de los beneficios
obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de distribucién, en la parte que proceda de rentas que no hayan
tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo
de reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de esta ley. Dicho gravamen tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

El 23 de diciembre de 2021, se publicé la Orden HFP/1430/2021, de 20 de diciembre, por la que se aprueba
el Modelo 237 y se determina la forma y el procedimiento para su presentacion. Este modelo tributario servira
para poder ingresar, en su caso, este gravamen complementario.

El gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la Junta
general de accionistas, u érgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de
dos meses desde la fecha de devengo. Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha procedido al pago del citado
gravamen especial por importe de 132.007 euros (véase Nota 12).

18. Garantias y compromisos con terceros

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad tiene constituidas garantias hipotecarias a Banca March, S.A. y
Caixabank, S.A. por importe de 120.397.148 euros (véanse Notas 5, 6 y 11-a) y, adicionalmente, la Sociedad
mantiene prendas de primer rango a las mencionadas entidades financieras sobre los derechos de crédito de
los contratos de alquiler y los contratos de seguro.

Otras obligaciones

Todas las acciones en autocartera de la Sociedad, asi como las correspondientes a los accionistas
minoritarios se encuentran despignoradas, habiendo formalizado una péliza de despignoracion con las
entidades financieras Banca March y Caixabank, con fecha 10 de julio de 2019.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, se ha reconocido un ingreso de 156.566 euros por
la reversién asociada al earn-out registrado a raiz de la transaccion de venta que tuve lugar en 2017 del
negocio relacionado con la comercializacién de combustibles y carburantes en estaciones de servicio. Dicho
earn-out estaba asociado a contingencias derivadas de la terminacién de ciertos contratos de trabajo, que a
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la fecha de cierre del ejercicio han quedado resueltas no suponiendo finalmente desembolsos para la
Sociedad.

19. Hechos posteriores

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales del ejercicic terminado el 31 de diciembre de
2022, no se han producido hechos posteriores dignos de mencion.
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Torimbia Socimi, S.A.

Informe de Gestidn del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022

Evolucién y situacién de la Sociedad

La gestion del ejercicio 2022 se ha caracterizado por intentar incrementar los ingresos basados en el
arrendamiento del patrimonio en los activos inmobiliarios de la Sociedad, manteniendo arrendados en casi
su totalidad todos los inmuebles a fecha de 31 de diciembre de 2022 e incrementandolos por encima del nivel
de ejercicios anteriores a la pandemia del Covid-19.

Es previsible que a medio plazo tanto el sector hotelero como de oficinas, que componen en su gran mayoria
la cartera de inmuebles de la Sociedad, evolucionen positivamente.

Principales riesgos del negocio

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en sus Administradores, los cuales
tienen establecidos los dispositivos necesarios para controlar, en funcion de la estructura y posicion financiera
de la Sociedad y de las variables econémicas del entorno, la exposicion a las variaciones en los tipos de
interes, asi como los riesgos de crédito y liquidez recurriendo en caso de necesidad a operaciones puntuales
de cobertura.

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

Riesgo de mercado

La Sociedad estd expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este
riesgo afectaria de forma negativa, indirectamente, en la valoracién de los activos de la Sociedad.

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.

Adicionalmente, las tasaciones de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad han puesto de manifiesto
un incremento en el valor razonable de las mismas (167.612.110 euros en el ejercicio 2022 frente a
162.812.071 euros en el ejercicio 2021) tras los efectos negativos de la pandemia.

Al 31 de diciembre de 2022, la ocupacién media de la cartera de activos es del 98%, con un periodo medio
de arrendamiento pendiente de 5 afios.

Derivado del efecto de la pandemia, las operaciones de la Sociedad se vieron fuertemente impactadas
durante el ejercicio 2020, y en menor medida en el ejercicio 2021, dado que sus principales arrendatarios,
pertenecientes al sector de hosteleria y turismo, sufrieron una paralizacién de su actividad durante el
Estado de Alarma con el cierre de establecimientos decretado por el Gobierno y una fuerte contraccién
de su negocio tras las sucesivas restricciones de movilidad. La Sociedad alcanzé acuerdos
individualizados con algunos de estos arrendatarios a través de bonificaciones y sistemas de diferimiento
en el pago de rentas. El efecto de dichas bonificaciones provocé una caida en el importe neto de la cifra
de negocios y en los resultados de la Sociedad en los ejercicios 2020 y 2021.

En el ejercicio 2022 ya ha habido una recuperacion que ha llevado al incremento de la cifra de negocios,
los flujos de explotacién y los resultados de la Sociedad durante el 2022. Asimismo, en el ejercicio 2022
no se han otorgado nuevas bonificaciones o medidas comerciales asociadas al impacto del Covid-19
adicionales a las implementadas en los ejercicios 2020 y 2021 para los inquilinos de los activos.

Por otro lado, con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia, unilateralmente, decide invadir Ucrania y se inicia
asi un conflicto bélico con consecuencias geopoliticas inciertas a nivel mundial tanto a corto, medio y largo
plazo. Si bien la Sociedad no mantiene actividad alguna en los paises donde se concentra el conflicto
bélico, ni las operaciones del mismo se han visto impactadas de forma relevante, la Sociedad monitoriza
de forma constante la evolucién del mismo, fundamentalmente por su efecto en las variables
macroeconomicas a las cuales es habitualmente sensible el sector en el que opera la Sociedad.
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Los Administradores de la Sociedad mantienen una supervisién constante de ia evolucion de la situacion,
con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no financieros, que puedan
producirse.

Los principales activos financieros de la Sociedad son las inversiones financieras a largo plazo, asi como
los deudores comerciales, otras cuentas por cobrar y el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. La
Saciedad tiene su tesoreria con entidades 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 periodos de cobro.

Al 31 de diciembre de 2022 la concentracion maxima de riesgo en un cliente es del 34,77% de los ingresos
por arrendamiento y todos los contratos contemplan el pago anticipado de la renta del mes corriente.

La Sociedad ha evaluado el deterioro y riesgo de crédito, teniendo en consideracion la naturaleza de su
cartera de inquilinos, las caracteristicas de los contratos de alquiler y los cobros recibidos hasta la fecha,
ha concluido que el riesgo de crédito de sus clientes (fallidos) es bajo. El deterioro de las cuentas a cobrar
de la Sociedad no es significativo.

No obstante lo anterior, la Sociedad monitoriza constantemente la evolucién del citado riesgo de crédito.
A continuacion, se detallan los vencimientos estimados de los activos financieros de la Sociedad reflejados
en el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2022 y 2021. Las tablas adjuntas reflejan el
analisis de dichos vencimientos:

Ejercicio 2022;

Euros
Masde3 | Masde6
meses y meses y
Menos de 3 |menos de 6| menos de 1 Mas de un
1 | ano afio Total
Otros activos financieros no corrientes - - - 37.886 37.886
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 71.694 - 394726 1.067.599 1.534.019
(sin incluir saldos con la Administracion Pdblica)
Fianzas y depésitos - - - 1.3565.053 1.355.053
Otros activos financieros corrientes - - 1.476 - 1.476
Derivados ' 293.487 287.943 249.226 2.616.216 3.446.872
Efectivo y otros activos liquidos equivalente 13.145.108 - - - 13.145.108 |
13.510.289 | 287.943 645.428 5.076.754 | 19.520.414
Ejercicio 2021
Euros
| Mas de3
meses y Mas de 6
Menos de 3 | menos de 6 [meses y menos| Mas de un
meses meses de 1 aito ano Total
Otros activos financieros no corrientes - - - 78.091 78.091
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 196.623 - - 733.892 930.515
Fianzas y depésitos - - - 1.353.703 1.353.703
Otros activos financieros corrientes 38.693 - 26.908 - 65.601
Efectivo y otros activos liquidos equivalente 8.012.590 - - - 8.012.590
8.247.906 - 26.908 2.165.686| 10.440.500

Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo

La Sociedad esta expuesta, en relacion con su tesoreria y activos liquidos equivalentes asi como con su
deuda financiera, a fluctuaciones en los tipos de interés que podrian tener un efecto adverso en sus f]
resultados y flujos de caja. A fin de minimizar la exposicion de la Sociedad a este riesgo se han formalizado /|
contratos de instrumentos financieros de cobertura de flujos de efectivo (permutas financieras de tipo de /
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interés swap). En particular, con fecha 2 de agosto de 2022, en el marco de la operacién de refinanciacion
la Sociedad procedit a firmar con las entidades bancarias Caixabank y Banca March sendos contratos de
cobertura SWAP de tipo de interés por importes de 32.660.024 y 23.752.745 euros de importe nocicnal
contratado respectivamente.

A 31 de diciembre de 2022, el porcentaje de deuda cuyo tipo de interés esté cubierto por los instrumentos
financieros referidos es del 65%.

Riesgo de tipo de cambio

Respecto al riesgo de tipo de cambio, éste se concentra, principalmente, en las inversiones financieras a
largo plazo, depésitos a corto plazo y cuenta corriente denominados en 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.

Riesgo de liquidez

La situacion general de los mercados tras el efecto de la pandemia derivada del Covid-19 ha producido
un aumento general de las tensiones de liquidez en la economia, asi como una contraccién del mercado

de crédito.

En este sentido, los administradores y la Direccion de la Sociedad estan llevando a cabo un seguimiento
de la posicion 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, priorizando la ejecucion de inversiones en los activos ya iniciados que cuenten con contratos
de arrendamiento establecidos. Asimismo, la Sociedad presenta en su balance efectivo y otros activos
liquidos equivalentes por importe de 13.145.108 euros y los cobros de las rentas por los contratos de
arrendamiento se han ido produciendo con normalidad durante el ejercicio 2022.

Al 31 de diciembre de 2021 y al 30 de junio de 2022 la Sociedad presentaba un fondo de maniobra
negativo por importe de alrededor de 79 millones de euros, como consecuencia, principalmente, del
vencimiento a corto plazo (22 de diciembre de 2022) del préstamo sindicado que mantenia la Sociedad
Dominante con las entidades Banca March, S.A. y Caixabank, S.A. por importe de 87.147 miles de euros
suscrito en 2017.

El proceso de negociacién con las entidades financieras, que tenia como objetivo refinanciar la totalidad
de la deuda, ha finalizado con éxito con la firma, el 2 de agosto de 2022, de un contrato de novacién de
la deuda bancaria existente entre la Sociedad Dominante y las entidades financieras Caixabank, S.A. y
Banca March, S.A., mismas entidades acreditantes de la financiacién anterior, por un importe de 87.225
miles de euros, estableciéndose un vencimiento “tipo balloon” del 95% el 22 de junio de 2027.

La finalizacién con éxito del proceso de refinanciacion, que ha solventado la situacion de fondo de
maniobra negativo, asi como la generacién de flujos de caja positivos en los proximos 12 meses y las
buenas perspectivas del negocio en los ejercicios siguientes, ha reducido de manera relevante el riesgo
de liquidez en el presente ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad refleja un fondo de maniobra de 15.076.543 euros.
A continuacién, se detalla la exposicién de la Sociedad al riesgo de liquidez al 31 de diciembre de 2022.

Las tablas adjuntas reflejan el andlisis de los pasivos financieros por fechas contractuales de vencimientos
remanentes.

Ejercicio 2022:
Euros
Menosde1 |Deta3 | D83 | wssde1
mes meses afio afio Total

Pasivos financieros con entidades de crédito - 69.246 691.020(85.203.715| 85.963.981
Otros pasivos a largo plazo - Fianzas - - - 1.614.051| 1.614.051
Acreedores comerciales (sin incluir saldos con - 373.001 - - 373.001
la Administracién Publica)

- 442.247 691.020/86.817.766| 87.951.003
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Ejercicio 2021:

Euros
Menosde1| De1a3 m e2:s3a 1 Mas de 1
mes meses afo afio Total

Pasivos financieros con entidades de crédito - - 87.514.212 - 87.514.212
Otros pasivos a largo plazo - Fianzas - - - 1.611.139| 1.611.139
Otros pasivos a corto plazo — Proveedores de - 80.208 - - 80.208
inmovilizado
Acreedores comerciales (sin incluir saldos con la - 114.055 - - 114.055
Administracion Publica)

- 194.263| 87.514.212(1.611.139/89.319.614

Riesgo fiscal

La Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el gjercicio 2020 finalizé el periodo transitorio de la Sociedad,
por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen ha devenido en obligatorio.
Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una
naturaleza mas formalista, tales como la incorporacion del término SOCIMI a la denominacién social, la
inclusién de determinada informacion en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacidn en
un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la
aplicacion de juicio por parte de la Direccién que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo
considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo,
fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccion General de Tributos a las consultas
planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccion de la Sociedad, apoyada en la opinion
de sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen,
concluyendo que al 31 de diciembre de 2022 se cumplen todos los requisitos.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que
segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre las SOCIM|, y en los porcentajes establecidos en el mismo, las sociedades
que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
-debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

En el caso que la Sociedad no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta de
Accionistas no aprobase la distribucion de dividendos propuesta por el Consejo de Administracion, que
ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian cumpliendo con Ia
misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMIs.

Informacidn cuantitativa

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad no tiene ninguna cuenta por cobrar garantizada mediante seguros
de crédito. Adicionalmente, los préstamos y lineas de crédito concedidos por entidades financieros
devengan un tipo de interés variable.

Asimismo, la Sociedad, con fecha 2 de agosto de 2022 ha contratado con cada entidad financiadora
sendos contratos de cobertura SWAP de tipo de interés de importes 32.660.024 y 23.752.745 euros de
valor nocional, respectivamente. La fecha de vencimiento de dichas coberturas es 22 de marzo de 2027.

Acontecimientos posteriores al cierre del ejercicio

A la fecha de formulacién de las presentas cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2022, no se han producido hechos posteriores dignos de mencién.

Instrumentos financieros

La Sociedad, con fecha 2 de agosto de 2022 ha contratado con cada entidad financiadora sendos contratos
de cobertura SWAP de tipo de interés de importes 32.660.024 y 23.752.745 euros de valor nocional,
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

58



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

Investigacion y desarrollo

No se han realizado durante el ejercicio mensual terminado el 31 de diciembre de 2022 inversiones en
investigacion y desarrollo.

Acciones propias

Con fecha de 19 de diciembre de 2017, en el marco de la operacion de compraventa de acciones y
participaciones sociales de las sociedades comercializadoras de carburante, la Sociedad procedi6 a comprar
a Gesa Carburantes, S.L.U. (sociedad participada en ese momento por Torimbia Socimi, S.A), 271.823
acciones de Torimbia Socimi, S.A, 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.

El movimiento experimentado por las acciones en autocartera durante los ejercicios 2022 y 2021 ha sido el
siguiente:

N° acciones Euros
Saldo al 1 de enero de 2021 199.103 5.618.883
Ventas 817) (23.085)
Compras 1.547 43.061
Saldo al 31 de diciembre de 2021 199.833 5.638.859
Ventas (1.770) (49.939)
Compras 970 26.978
Saldo al 31 de diciembre de 2022 199.033 5.615.898

Con fecha 25 de junio de 2019, la Sociedad formalizé un contrato de liquidez con el intermediario financiero,
miembro 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 la ejecucion
de operaciones de compraventa de acciones de la Sociedad en el BUE Growth de conformidad con el régimen
previsto al respecto por la Circular 7/2017, del 20 de diciembre, sobre normas de contratacion de acciones
de Empresas en Expansién y SOCIMIs a través del BME Growth (en adelante, “Circular del BME Growth
7/2017") y su normativa de desarrollo. EI nimero de acciones de la autocartera puestas a disposicion del
Proveedor de Liquidez fue de 5.475. Al 31 de diciembre de 2022 el proveedor de liquidez no tenia ninguna
accién a su disposicion.

Durante el mes de julio de 2019 y como requisito de la incorporacion al BME Growth, la Sociedad vendi6 a
los 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 2022 han generado durante el ejercicio
2022 una pérdida de 197 euros que se ha registrado directamente en patrimonio neto (493 euros durante el
ejercicio 2021).

Distribucién de resultados

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 formulada por
los administradores de la Sociedad y que se sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es

la siguiente:

Euros
Resultado del ejercicio 14.552.193
Distribucion:
Otras reservas 1.380.783
Dividendo 13.171.410
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Informacién sobre medioambiente

Los inversores institucionales muestran una sensibilidad creciente hacia los temas medioambientales por lo
que, dado el importante papel de éstos en el mercado de capitales como fuente de financiacion para el sector
inmobiliario, los aspectos medioambientales cobran especial importancia en este sector.

La Sociedad, en la realizaci6n de sus proyectos e inversiones, tiene en cuenta de manera prioritaria el impacto
medioambiental de los mismos. La Sociedad, una vez finalizada la obra de rehabilitacién del edificio sito en
la calle Serrano, 88, ha obtenido la certificacién Leed Platinum en dicho inmueble.

Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 18/2022, de
28 de septiembre, de creacién y crecimiento de empresas y Ley 15/2010, 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 Resolucién
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.

31/12/2021 | 31/12/2022
Periodo medio de pago a proveedores (dias) 9 8
Ratio de operaciones pagadas 18 14
Ratio de operaciones pendientes de pago 13 1
Euros Euros
Total pagos realizados 1.928.865 2.285.832
Total pagos pendientes 114.055 107.241

Conforme a la Resolucion del ICAC, 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 en cada ejercicio.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“‘Acreedores comerciales” y “Proveedores” del pasivo corriente del balance de situacién y con independencia
de cualquier financiacién por el cobro anticipado de la empresa proveedora.

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.

A continuacién, se detalle el volumen monetario y nimero de facturas pagadas dentro del plazo legal
establecido.

31/12/2022

Volumen monetario (euros) 1.233.480
Porcentaje sobre el total de pagos realizados 73%
Numero de facturas 789
Porcentaje sobre el total de facturas 85%

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 26 de julio que establecia desde su fecha de
aplicacién un plazo maximo legal de 30 dias de pago a proveedores y acreedores, excepto que exista un
acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.

Informacién sobre personal

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

Infermacién no Financiera y de Diversidad.
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En relacion con la Ley 11/2018, de 28 de diciembre, por la que se modifica el Cédigo 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 “Informacién no financiera y de

diversidad” que contempla la mencionada Ley.
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TORIMBIA SOCIMI, S.A.

Los administradores de Torimbia Socimi, S.A., declaran que, hasta donde alcanza su conocimiento, las
cuentas anuales formuladas en la reunion del Consejo de Administracion celebrada el dia 14 de marzo de
2023, 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 gestién incluye un

analisis fiel de la informacién exigida.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 253 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
los administradores de Torimbia 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 2022.

D. Javier Fernandez-Ordas Abarca
Presidente

D. José Luis Gébmez Gonzalez
Consejero

Dia Maria Cristina Fernandez-Ordas Abarca
Consejera

Dfia Maria José Zueco Pefa
Secretaria no consejera

D. Manuel Zurita de la Fuente
BALLOTA CORP, S.L, Sociedad Unipersonal
Consejero

DAa Maria del Carmen Fernandez-Ordas
Abarca
Consejera
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