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

A los accionistas de lante Investments Socimi, S.A.,:
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de lante Investments Socimi, S.A., (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes, (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre
de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de
flujos de efectivo v la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha.

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

Fundamento de la opinién

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Tal como se detalla en la nota 8 de la memoria adjunta, a 31 de diciembre de 2021 el Grupo tiene
registrado bajo el epigrafe Inversiones Inmobiliarias activos por importe de 228.258 miles de euros, de
los que un importe de 11.335 miles de euros son importes satisfechos por contratos llave en mano en
curso al cierre del gjercicio.

Atendiendo al marco normativo de informacion financiera que es de aplicacién, las Inversiones
Inmobiliarias se valoraran por su coste en el momento de su adquisicion, ya sea éste el precio de
adquisicidn o el coste de produccion. Asimismo, en aquellos inmovilizados que necesiten un periodo de
tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso, se incluirdn en el precio de adquisicion o
coste de produccion los costes que se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de
funcionamiento o que mejoren la vida Otil de las inversiones inmobiliarias. Posteriormente, se valoraran
al precio de adquisicion minorado por la amortizacion acumulada y las perdidas por deterioro
experimentadas. Al menos al cierre del ejercicio, se debera evaluar la existencia de indicios de
deterioro y en su caso proceder a la estimacion del importe recuperable, entendido este como el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso, efectuando las
correcciones valorativas necesarias, si proceden.

La relevancia de los importes registrados por la Sociedad en el ejercicio 2021 bajo el epigrafe de
inversiones inmobiliarias y el riesgo de que alguna inversion inmobiliaria presente deterioro, asi como el
peso que dicho epigrafe tiene sobre el total del activo al cierre del ejercicio, hace que hayamos
considerado el registro y la valoracion de las inversiones inmobiliarias como el aspecto mas relevante
de nuestra auditoria.

En relacion a este aspecto, hemos realizado una serie de pruebas de auditoria, mediante la aplicacion,
entre otros, de los siguientes procedimientos:

+ Obtencién de la documentacion soporte relativa al coste de adquisicion de los inmuebles y de los
contratos llave en mano nuevos firmados por ef Grupo, asi como verificacion de los costes
activados por las diferentes sociedades del Grupo, verificacion la distribucién entre suelo y vuelo
realizada y el recalculo de su valor neto contable a la fecha de cierre de las cuentas anuales
consolidadas.

+ Hemos verificado que la direccion ha aplicado los requerimientos establecidos en el marco de
informacién financiera aplicable relativos a la realizacion de las estimaciones de las vidas Utiles.

» Verificacion los criterios utilizados por el Grupo para determinar si es necesario 0 no registrar
deterioro en las inversiones.

» Hemos obtenido y revisado los informes de valoracion de las principales inversiones inmobiliarias
realizados por expertos independientes, para corroborar la no existencia de deterioros. Hemos
revisado el modelo de valoracion y las principales hipétesis empleadas para determinar el valor
recuperable de las inversiones inmobiliarias.

» Comprobacién de la competencia, capacidad e independencia del experto ,mediante la obtencion
de una confirmacién de su independencia y constatacion de su reconocido prestigio en el
mercado.

¢ Comprobacion de que la informacién revelada en |as cuentas anuales consolidadas es suficiente y
adecuada de acuerdo con el marco normative de informacién financiera aplicable.

Otra informacién: Informe de gestion consolidado
La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2021,

cuya formulacién es responsable de los administradores de la Sociedad dominante y no forma parte
integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestiéon consolidado, de conformidad con o
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenida en la realizaciéon de la auditoria de las
citadas cuentas asi como evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion
consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si basandonos en el trabajo que
hemos realizado, concluimos que existen incorreciones materiales, estamos obligados a informar de
ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que contiene
el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
2021 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las cuentas
anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y
de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo de informacién
financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la
preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante
son los responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento, revelande, segin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista ofra
alternativa realista.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nos comunicameos con los administradores de la Sociedad dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada 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 comunicacién a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en ia auditoria de las
cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados
mas significativos.

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

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal (S0231)
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IANTE INVESTMENTS SOCIMI,
S.A. y sociedades dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2021 e Informe de Gestion Consolidado.



IANTE INVESTMENTS SOCIMI, 8.A. y sociedades dependientes

CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

BALANCE CONSOLIDADO

(Datos expresados en euros)

ACTIVO Nota 31.12.2021 31.12.2020

ACTIVO NO CORRIENTE 229.969.985 166.652.539
Inmovilizado intangible 6 1.405 1.609
Inmovilizado material 7 168.317 54.745
Instalaciones técricas y otro inmovilizado material 168.317 54.745
Inversiones inmobiliarias 8 228.258.329 166.175.503
Terrenos 100.081.655 68.562.333
Construcciones 116.841.545 80383 988
Inversiones inmobiliarias en curso 11.335.129 17.229.182
Inversiones financieras a largo plazo 10 1.379.004 232.952
Créditos a terceros 616.527 =
Drerivados 390912 -
(kros activos financieros 371.565 232952
Fondo de comercio de sociedades consolidadas 5 162.930 187,730
ACTIVO CORRIENTE 11.723.812 20.266.633
Existencias 142.892 7.427
Anticipos a proveedores 142 892 7427
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 11 972,420 945.936
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 10 161.792 151.136
Clientes empresas del grupo y asociadas 10y 20 209258 -
Otros deudores 10 4.457 8.959
Otros créditos con las Administraciones Publicas 17 596913 785841
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 10y 20 18.867 -
Otros activos financieros 18 867 -
Inversiones financieras a corto plazo 14 7.697.602 17.408.446
Créditos a empresas 0 407.443 61001
Valores representatives de deuda 10 7272411 16.322.775
Otros activos financieros 17.748 1.024.660
Periodificaciones a corto plazo 603.369 254.467
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 13 2.288.662 1.650.357
Tesoreria 2288662 1.650.357
TOTAL ACTIVO 241.693.797 186.919.172

e



IANTE INVESTMENTS SOCIMI, §.A. y sociedades dependientes
BALANCE CONSOLIDADO

CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

{Datos expresados en euros)

PATRIMONIO NETOQ Y PASIVO Nota 31.12.2021 31.12.2020
PATRIMONIO NETO (18.204.609) (9.923.978)
Fondos propios (18.986.993) (10.347.748)
Capital 14.1 6.187.234 5.000.000
Prima de emisién 14.1 2.733.638 -
Reservas 143 (22.768.543) (7.321.018)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (5.658.517) -
Reservas en sociedades consohidadas (17.110.026) {7321.018)
Otras aportaciones de socios 14.2 6.757.353 6.757.353
Resultados del ejercicio atribuido a la sociedad dominante (11.896.675) (14.784.083)
Pérdidas y ganancias consolidadas (11.794.803) (14 661.45T)
Pérdidas y ganancias s0c1os externos 101.872 122.586
Ajustes por cambios de valor 256.742 -
Operaciones de cobertura 256.742 -
Socios externos 14.5 525.642 423.770
PASIVO NO CORRIENTE 238.580.657 141.542.576
Deudas a largo plazo 15 124.327.976 60.710.921
Deuda con entidades de crédito 123.282 366 60.220.433
Otros pasivos financieros 1045610 490.488
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 15y 20 114.252.681 80.831.655
Otras deudas 114252 681 80.831.655
PASIVO CORRIENTE 21.317.749 55.300.574
Deudas a corto plazo 15 4.078.470 6.946.854
Deudas con entidades de crédito 2.304.051 1.587.505
Otros pasivos financieros 1774419 5358949
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 15y 20 15.914.256 46.256.544
Otras deudas 15.914.256 46.256 544
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 16 1.325.023 2.097.176
Acreedores varios 15 802.675 1.767 580
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 15 237.000 -
Pasivos por impuesto cormiente 17 - 91.006
Otras deudas con las Administraciones Puablicas 17 226.147 201421
Anticipos de chientes 15 59.201 37.169
TOTAL PATRIMONIQ NETQ Y PASIVO 241.693.797 186.919.172




IANTE INVESTMENTS SOCIMIL, S.A. y sociedades dependientes
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA

CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

(Datos expresados en euros)

OPERACIONES CONTINLADAS:

Importe neto de la cifra de negocios
Prestaciones de servicios
Otros ingresos de explotacién

Ingresas accesorios y otros de gestidn corriente
Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados

Cargas sociales
Otros gastos de explotacién
Servicios exteriores

Pérdidas, deteriore y variacidn de provisiones por operaciones comerciales

Tributos

Amortizacién del inmovilizado e inversiones inmobiliarias
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
Dieterioros y pérdidas

Otras resultados

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros

Otros ingresos financieros

Gastos financieres

Por deudas con empresas del prupo y asociadas
Por deudas con terceros

Variacidn de valor razonable en instrumentos financieros
Cartera de negociacidn y otros
Diferencias de cambio

Otros ingresos y gastos de cardcter financiero
Imcorparacion al activo de gastos financieros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

Impuesto sobre beneficios

RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO

Resultado atnbuido a la sociedad dominante
Resultado atnibuido a socios extemos

Nota 2021 2020
18.1 6,305,797 3.901.714
6.305.797 3.901.714
18.2 1,046,396 134.695
1.046.396 134.695
18.3 (2.427.919) {1.622.176)
(2.193.475) (1.429.667)
(234.444) (192.509)
18.4 (6.651.817) (7.191.098)
(6.025.242) {6.531.343)
(109.303) (226.293)
(517.272) (433.462)
18.5 (2.318.888) (1.899.983)
3 (82.495) (1.198.910)
(82.495) (1.198.910)
- (12.3249)
(4.128.926) (7.888.082)
88.173 241.881
19.2 88.173 241881
{8.682.168) (7.963.809)
9.1y 20 (5.810.497) (6.702.445)
15y 19.1 (2.871.671) (1.261.364)
(33.830) -
(33.330) 5
- (2.989)
8 1.017.319 1.278.629
1.017.329 1.278.629
(7.610.496) (6.446.288)
{11.739.421) (14.334.370)
17 (55.381) (327.127)
{11.794.803) {14.661.497)
{11.794.803) {14.661.497)
(11.896.675) (14.784.083)
101.872 122.586
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IANTE INVESTMENTS SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

(Datos expresados en euros)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestas
Ajustes del resultado:
Amortizacién del inmowilizado
Correcciones valorativas por deterioro
Ingresos financieros
Gaslos financieros
Diferencias de cambio
Variacidn de valor razonable en instrumentos financieros
Otros ingresos y gastos
Cambios en el capital corriente:
Deudores y otras cuentas a cobrar
Otros activos corrientes
Acreedores y otras cuentas a pagar
Otros pasivos cormientes
Otros activos y pasivos no corrientes
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacidn:
Pages de intereses
Cobros de intereses
Cabros {pagos) por impuesto sobre beneficios

FLUJOS DE EFECTIVOQ DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones:

Empresas del grupo y asociadas

Inmovilizado matenal

Inversiones inmobiliarias

Otros activos financieros

Cobros por desinversiones:

Otros activos financieros

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio

Emisién de instrumentos de patrimonio

Compra de participaciones a $0cios extemos

Cobros y pagos por instrumentos de pasive financiero:

Deudas con entidades de crédito

Deudas con empresas del grupo y asociadas

Deudas con entidades de crédito

Deudas con empresas del grupo y asociadas

AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES
Efectivo ¢ equivalentes al comienzo del gjercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

MNota 2021 2020

(5.341,466) (3.984.320)

(11.739.422) (14.334.370)

5.808.392 10.421.513

18.4 2318888 1.899.983
8 191.798 1.425.203
19 (1.105.502) (1.520.510)
19 8.682.168 7.963.809
- 2989

290.572 -

(569.532) 650,039

(407.456) 1.206.841

(135.787) {61.362)

281.641 (4.736)

(1,129.472) 1,365,239
196.942 (142.185)

379.220 49 885

(3.002.980) {1.278.304)

(2.871.671) {1.261.364)

- 11.965
{131.309) {28.905)

(58.445.428) {14.090.730)

(58.445.428) {15.305.965)

(1.021.520) -

7 (129.680) (3.924)
8 (57.831.204) (14.997.049)
536.976 (304.992)

- 1.215.235

10 - 1.215.235
64.425.199 17.469.589

3.308.564 1.328.900

14 3.920.872 1.998.900
20 (612.308) (670.000)
61.116.635 16.140.689

15 71.351.704 10.853.821
20 33.421.026 16.333.118
15 (7.503.310) (953.794)
20 (36.152 785) (10.092.456)
638.305 {605.461)

1.650 357 2.255.818

2288 662 1.650.357



IANTE INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021

1. Actividades e informacién general

1.1. Sociedad Dominante

La Sociedad IANTE INVESTMENTS SOCIMI, S,A. (hasta ¢l 27 de marzo de 2019 denominada lante
Investments, S.A.U.), en adelante la Sociedad o Sociedad Dominante, espafiola, de duracién indefinida, se
encuentra domiciliada Calle Maldonado, 4 Bajo D, Madrid (Madrid), con CIF A87870929, constituida
mediante escritura plblica otorgada ante notario D. Fernando Ferndndez Medina en Madrid el 6 de julio
de 2017, nimero 1.911 de protocolo; inscrita en el registro mercantil de Madrid, tomo 36,179, folio 161,
seccion 8% hoja M -650168, inscripcidn 1° y desarrolla sus actividades en Madrid y actia como sociedad
de cartera.

La Sociedad esta controlada por AEREF V IBERIAN RESIDENTIAL HOLDINGS, S.4.r.l. cuya sociedad
dominante es AEREF V Master, S.a.r.l. Ei domicilio social de AEREF V IBERIAN RESIDENTIAL
HOLDINGS, S.a.r.l. y de AEREF V Master S.a.r.l. estd en 14-16 Avenue Pasteur L-2310, Luxemburgo.

La Sociedad tiene por objeto social:

I.  Laadquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

2. Latenencia de participaciones en el capital de ofras sociedades anénimas cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliario (“SOCIMI™)} o en el de otras entidades no residentes en territorio
espariol que tengan el mismo objeto social que aquellas 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 adquisicion 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 distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de
sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario.

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

Adicionalmente, la Sociedad podrd desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquéllas cuyas rentas representen en conjunto menor del veinte por ciento (20%) de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositivo (incluyendo, sin limitacién, operaciones inmobiliarias distintas de
las mencionadas en los apartados a) a d) precedentes), o aquellas que puedan considerarse como accesorias
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

La Saciedad esta incluida dentro del régimen regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por fa Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”™), al acogerse a este régimen especial con efectos desde
del | de enero de 2018.

Las cuentas anuales consolidadas de lante Investments SOCIMI, S.A., y sociedades dependientes del
ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2020 fueron formuladas por los Administradores de la Sociedad
dominante con fecha 31 de marzo de 2021 y fueron aprobadas por el Accionista Unico con fecha 30 de
junio de 2021 y depositadas en el Registro Mercantil de Madrid. Al 31 de diciembre de 2021, lante
Investments SOCIMI, S.A. es la Sociedad Dominante del Grupo lante Investments SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes (en adelante, el “Grupo™) formado por once sociedades.

A efectos de la preparacién de las cuentas anuales consolidadas, se entiende que existe un grupo cuando
la Sociedad dominante tiene una o mas entidades dependientes, siendo éstas aquellas sobre las que la
dominante tiene control, bien de forma directa o indirecta. Los principios aplicados en la elaboracién de
las cuentas anuales consolidadas del Grupo, asi como el perimetro de consolidacién se detalian en las
Notas 1.2 y 2.
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1.2. Sociedades dependientes

Dependientes son todas las entidades, incluidas las entidades de propésito especial, sobre las que el Grupo
ostenta o puede ostentar, directa o indirectamente, el control, entendido como el poder de dirigir las
politicas financieras y de explotacion de un negocio con la finalidad de obtener beneficios econémicos de
sus actividades. A la hora de evaluar si el Grupo controla otra entidad se considera la existencia y el efecto
de los derechos potenciales de voto que sean actualmente ejercitables o convertibles. Las dependientes se
consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacion
en la fecha en que cesa ¢l mismo.

El detalle de sociedades dependientes del Grupo a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

Participacicn Fecha de
N e 2 ; ) / i ) Supuesto por el :
ombre y domicilio kmparte (Furos) % Nominal  Sociedad titular de la parncipacion directa INCOrporacIon e consolida Actividad
en el Grupo qu
Muflina  Investments, SOCIMI, 18.570.868 100% lante Investments SOCIMI, S.A 28100572018 [ntegracion limobiliana
SLU.(%) Global
Maldonado 4, Madrid
Pimarcam Vivienda Joven Socimu 2.061 446 104 [ante Investments SOCIMI, S.A M LENE [ntegracién lumobiliana
SLLU.(® Global
Maldonado 4, Madrid
Avalon Properties, S.L. (*) 1.784.308 55,10% [ante [nvestments SOCIMI, 5.A FTOTI0NE Integracion Carporative
Maldonado 4, Madnd Global
Dalandia Investments, S.L.U. {*) 8.789.000 100% Tante Invesnents SOCIMI, S.A 153022019 Integracién Inmabiliana
Maldonado 4, Madnd Global
Burgo de Buenavista Gestudn
SOCIMI, S.LU., (*) 4.803.142 100% [ante Investments SOCIMI, S.A 21022009 Integracién Ilnmabiliana
Maldonado 4, Madnd Global
Comparita Europea de
Amendamientos Urbanos SOCIMI, 14.908.303 100% lante Investments SOCIMI, S.A JER LA Integracion Iumabiliana
SLU.(™ Global
Maldonado 4, Madnd
Nuciva Invesments, S L.U. (*) 2.213.000 100% Jante [nvesmments SOCIMI, S.A 15/11/2019 Integracién Tnmobiliana
Maldonado 4, Madnd Glaobal
Zonko Investments, 3L LI {(*) 566,000 100% Tante Investments SOCIML, S.A 08/3/2019 [ntegracion Inmobihana
Maldonado 4, Madnd Global
Jurisa Investments, S LL! {*) 7941 000 100% [ante Investments SOCIML, S.A 10/07/2019 Integracion [nmobiliana
Maldanado 4, Madrid Global
Aracalis Investments, S.L.U. 3,000 Ty [ante Investments SOCIMI, S.A. TN 20TY Integracién Inrnobiliaria
Maldonado 4, Madnid Global
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El detalle de sociedades dependientes del Grupo a 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

Nombre y domicilio

Muflina
SLU.(*)
Maldonado 4, Madnd

Investments,  SOCIMI,

Pinarcam Vivienda Joven Socimi
SLU.(*
Maldonado 4, Madnd

Avalon Properties, S.L. (*)
Ortega y Gasset 21, Madrid.

Dalandia Investments, S.L.U. (*)
Maldanado 4, hMadrid

Burgo de Buenavista Gestion
SOCIMIL S.L.U.. (*}
Maldonado 4, Madrid

Compaiiia Ewopea de
Amendamientos Urbanas SOCIMI,
SLU.(*)

Maldonado 4, Madnd

Nuciva Investments, 5.L.1J. {*)
Maldonada 4, Madnd

Zonko [nvestments, S.L.U. (*}
Maldenado 4, MMadnd

Jurisa Investments, S.L.LL. (*)
Maldonado 4, Madnd

(*) Auditada por Grant Thornton, S.L.P.

Participacién

Importe {Euros) % Nominal

14.320.84¢

2.061 446

1.172.000

6.404 000

2.718.142

14.908.303

2,213.000

366.000

7.753.000

Sociedad tinalar de la ién directa e Supuesto por <l Actividad
" e me;oerroﬁ M que consolida

100% Tante Investments SOCTMI, S.A 28/05/2018 Integracion Inmobiliaria
Global

100% [ante Investments SOCIM], 5.4 2041212018 Integracidn Inmobiliania
Gilobal

35,10% lante Investments SOCIMIL S A, 270772018 Integracion Corporativo
Global

100% lante Investments SOCIMI, § A. 158022019 Integracion Inmobiliania
Global

100% Tante Investments SOCIMI, 8.A. 21022019 Integracién [nmobiliana
Global

100% lante Tnvestments SOCIMI, S.A. 14062019 Integracion Inmobiliana
Global

100% [ante Investments SOCIME, 5.A. 151122019 Integracién Inmobiliana
Global

100% lante Invesiments SOCIMI, 5.A. 08/03/2019 Integracion Inmobiliana
Global

100% lante Investments SOCIMI, S.A. 10072019 litegracidn Inmobiliana
Global

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades corresponden a las situaciones contempladas en
el art. 2 de las NOFCAC, que se indican a continuacion:

. Cuando la Sociedad Dominante se encuentre en relacién con otra sociedad (dependiente) en

alguna de las signientes situaciones:

- Que la sociedad dominante posea la mayoria de los derechos de voto.

- Que la sociedad dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los miembros
del 6rgano de administracion.

- Que la sociedad dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados con otros socios, de
la mayoria de los derechos de voto.

- Que la sociedad dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del 6rgano
de administracidn, que desempefien su cargo en el momento en que deban formularse las cuentas
consolidadas y durante los dos ejercicios inmediatamente anteriores. Esta circunstancia se
presume cuando la mayoria de los miembros del érgano de administracion de la sociedad
dominada sean miembros del rgano de administracién o altos directivos de la sociedad dominante
o de otra dominada por ésta.

2. Cuando una Sociedad Dominante posea la mitad o menos de los derechos de voto, incluso cuando
apenas posea 0 no posea participacion en otra sociedad, o cuando no se haya explicitado el poder
de direccidn (entidades de propésito especial), pero participe en los riesgos y beneficios de la
entidad, o tenga capacidad para participar en las decisiones de explotacion y financieras de la

misma.
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021

En cumplimiento del articulo 155 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad Dominante ha notificado
a todas estas sociedades que, por si misma o por medio de otra sociedad filial, posee mas del 10 por 100
del capital.

Todas las sociedades dependientes mencionadas, al igual que la dominante, cierran su ejercicio el 31 de
diciembre y estdn incluidas en la consolidacién,

1.3. Régimen SOCIMI

La sociedad dominante y las sociedades Muflina Investements SOCIMI, S.L.U, Pinarcam Vivienda Joven
SOCIML, S.L.U., Burgo de Buenavista Gestion SOCIMI, S.L.U, y Compaiiia Europea de Arrendamientos
Urbanos SOCIMI, S.L.U., se encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por
laLey 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de [nversion
en el Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 a 6 de la mencionada Ley se establecen los principales
requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de sociedades:

Requisitos de inversion (Art.3)

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

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado con independencia de la residencia y de
la obligacion de formular cuentas anuales. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las
SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado | del articulo 2 de la Ley que lo
regula.

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

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado con independencia de la residencia y de
la obligacién de formular cuentas anuales. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las
SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado | del articulo 2 de la Ley que lo
regula.

c) Los bienes inmuebles que integran el activo de las sociedades del Grupo deberdn permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que los
inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

En este sentido el plazo se computara:

- Enel caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de las sociedades del Grupo
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 oftecido en arrendamiento. De lo
contrario, se estara dispuesto en la letra siguiente.

- En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por las

sociedades del Grupo, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en
arrendamiento por primera vez.
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En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de esta Ley, deberdn mantenerse en el activo de las sociedades del Grupo al menos durante tres
afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicie del primer periodo impositive en que se
aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, podréa optarse por la aplicacién del régimen
fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan
los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los
dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, las sociedades del Grupo pasarian a
tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio
siguiente al incumplimiento.

Obligacidn de distribucién de resultados (Art.6)

Las sociedades del Grupo deberdn distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos
mercantiles:

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

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

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

El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la
finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

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 efectivo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un gravamen
especial del 19%, que tendr la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe
del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser
satisfecho por 1a SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.

Con efectos para los gjercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9 de julio,
de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el
importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de rentas que
no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y rentas que no deriven de
la transmisién de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de mantenimiento de tres afios, que hayan
sido acogidas al periodo de reinversion de tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27
de diciembre. Este gravamen especial tendra la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se
devengaré el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la Junta General de Accionistas
u drgano equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se deberd efectuar en un plazo de dos
meses desde el devengo.
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Las cuentas anuales de cada una de las sociedades integrantes del Grupo recogen, en el caso de estar
sujetas, las obligaciones de informacidn previstas en la Ley 11/2009.

2. Bases de presentacidn de las cuentas anuales consolidadas

2.1. Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas, compuestas por el balance consolidado, la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado de flujos de efectivo
consolidado y la memoria consolidada compuesta por las notas 1 a 27, se han preparado a partir de los
registros contables.

Estas cuentas anuales consolidadas se presentan de acuerdo con la legislacion mercantil vigente, recogida
en el Codigo de Comercio reformado conforme a la Ley 16/2007, de 4 de julio, de reforma y adaptacién
de la legislacion mercantil en materia contable para su armonizacidn internacional con base en la normativa
de la Unidn Europea, el RD 1514/2007, de 20 de noviembre, por el que se aprueba el Plan General de
Contabilidad y las modificaciones incorporadas a éste, siendo las Gltimas las incorporadas mediante el
Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, en vigor para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021,
el RD 1159/2010, de 17 de septiembre por el que se aprueban las normas para la formulacién de las cuentas
anuales consolidadas y por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por la Ley 11/2018, de 28 de
diciembre y la Adaptacion sectorial para empresas inmobiliarias, con el objeto de mostrar 1a imagen fiel
del patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados del Grupo, asi como la veracidad de los flujos
de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo consolidado.

Salvo indicacion en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas en euros.
Las cuentas anuales consolidadas formuladas por los administradores de la sociedad dominante seran

sometidas a aprobacién por la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin
modificacidn alguna.

2.2. Principios contables

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado de acuerdo con los principios contables obligatorios.
No existe ningun principio contable que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de aplicar.

2.3, Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas
por tos 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:

- Lavidatil de las inversiones inmobiliarias (nota 4.5)

- Laevaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4.5)

- El calculo de provisiones, asi como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
indeterminados o contingentes (nota 4.9).
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- La Sociedad Dominante y las sociedades dependientes que se hayan acogidas al régimen
establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre modificado por la Ley 16/2012 de 27 de
diciembre por la se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la préctica supone que bajo el cumplimiento de determinados
requisitos la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes estin sometidas a un tipo
impositivo en relacién al Impuesto de Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una
monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de
guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido a juicio de los
Administradores dichos requisitos son cumplidos a 31 de diciembre de 2021 y 2020, no
procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto de Sociedades (nota
4.10). El resto de las sociedades dependientes no acogidas al régimen descrito anteriormente
analizardn las previsiones de ganancias fiscales futuras que hacen probable la aplicacion de
activos por impuesto diferido (nota 4.10).

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

2.4. Comparacién de la informacién

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las partidas
del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado de cambios en el
patrimonio neto consolidado y del estado de flujo de efectivo consolidado, ademds de las cifras del
ejercicio 2021, las correspondientes al gjercicio anterior. En la memoria consolidada también se incluye
informacion cuantitativa del gjercicio anterior, salvo cuando una norma contable especificamente establece
que no es necesario,

El Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado las NRV* 9 de instrumentos financieros y la NRV?
14 de ingresos por ventas y prestacién de servicios del Plan General de Contabilidad aprobado por el Real
Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007. Las Disposiciones Transitorias Segunda y Tercera de
dicho Real Decreto establecen las normas transitorias de registro y valoracion, a aplicar en la fecha de
primera aplicacion, para los instrumentos financieros y [a Disposicién Transitoria Quinta, las normas
transitorias de registro y valoracién a los ingresos por ventas y prestacién de servicios. Dichas
disposiciones, establecen que las entidades como criterio general han de aplicar la NRV 22 de cambios
de criterios contables, errores y estimaciones contables. El Grupo a consecuencia de ello, ha procedido a
reexpresar las cifras comparativas teniendo en cuento los criterios establecidos por la nueva redaccion de
dichas normas de registro y valoracién. En la nota 2.9, se incluye el detalle del impacto que ha tenido la
reexpresion de las cifras comparativas.

2.5. Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el
estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y el estado de flyjos de efectivo consotidado 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 la memoria consolidada.

2.6, Clasificacién de las partidas corrientes v no corrientes

Para la clasificacién de las partidas corrientes se ha considerado el plazo maximo de un afio a partir de la
fecha de las presentes cuentas anuales consolidadas.
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2.7. Principio de empresa en funcionamiento

Al cierre del ejercicio 2021, el Grupo presenta pérdidas que han deteriorado la situacion financiera,
asimismo presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 9,6 millones de euros (35 millones en
2020), incluyéndose dentro del Pasivo corriente deudas con empresas del grupo por importe de 16
millones de euros (46 millones en el ejercicio 2020).

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que dicha situacién es razonable en un
Grupo que se encuentra en una fase de lanzamiento de su actividad, sin que la operativa de la cartera
haya alcanzado su madurez. Del mismo modo, se han completado distintas transacciones con
posterioridad al cierre del ejercicio con el objeto de reforzar la situacién financiera del Grupo, contando
con dispenibilidades de financiacién tanto de fuentes externas como de grupo que permiten cubrir las
necesidades de tesoreria a medio plazo.

Adicionalmente a ello, de acuerdo con lo indicado en la nota 8, los activos inmobiliarios propiedad del
Grupo presentan plusvalias latentes significativas que no son objeto de reflejo contable siguiendo las
normas de registro y valoracion aplicables.

Esta situacién, sumada al apoyo financiero expreso prestado por la matriz ultima, permitira normalizar
a corto plazo la situacién financiera, por lo que las cuentas anuales consolidadas se han presentado en
base al principio de empresa en funcionamiento, que presupone la realizacidn de activos y liquidacion
de pasivos en el curso normal de las operaciones.

2.8. Cambios en el perimetro de la consolidacion

Las incorporaciones al perimetro de consolidacién en 2021 han sido la siguientes:

Panticipacion
echale Supuesto 1
Nomibre y domicilic Importe (Euros) % Nomunal Saciedad titular de la participacién incorporacién upu ":’.‘ S Actividad
enel G que consolida
Aracahis Invesuments, S.L.L 3000 1% [ante Investments SOCIML 5.A Ir122021 Integracién Inmotabana
Maldonado 4, Madrid Global

No se produjeron cambios en la composicién del perimetro de consolidacion durante el ejercicio 2020.
2.9. Transicidn

La aprobacion del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y con ello, el tratamiento contable
de diversos componentes de las cuentas anuales abreviadas. En cumplimiento de lo dispuesto en la
Disposicién Transitoria Primera del mencionado Real Decreto, incluimos la siguiente informacion en
materia de transicion:

Instrumentos Financieros

Las modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, entran en vigor para todos
los ejercicios que comiencen a partir det 1 de enero de 2021, entre ellas la nueva NRV 9* de instrumentos
financieros. La Disposicién Transitoria Segunda de la mencionada norma, establece las reglas en la fecha
de primera aplicacion de la norma, permitiendo dos modelos de transicién esencialmente:

- Retrospectivo completo, que supone la reexpresion de las cifras comparativas conforme a lo
establecido por la nueva NRV 22* “Cambios en criterios contables, errores y estimaciones
contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie de exenciones pricticas que simplifican
la adaptacion de las cifras comparativas a la nueva NRV 9° del Plan General de Contabilidad
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- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccién de un ajuste de adaptacion de los saldos
iniciales del ejercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma, sin que sea preciso la
reexpresion de las cifras comparativas, beneficidndose de una serie de simplificaciones practicas
que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcidn.

El Grupo ha optado por aplicar el modelo de transicién retrospectivo completo.

Activos financieros

A continuacion, se presenta una congciliacién entre la clasificacién y valoracidn que presentaban los
activos financieros a | de enero de 2021 registrados conforme a la antigua NRV 9* de instrumentos

financieros del Plan General de Contabilidad, y la clasificacion y valoracidn que presentaban los mismos
activos financieros registrados conforme a la nueva norma de instrumentos financieros:

Activos financieros

Categorias existentes Nuevas categorias Diferencias
Denominacion Valor Denominacién Valor Reservas
Préstamos y partidas a 16.383.786 | Activos financieros a coste | {4 383 786 .
cobrar T amortizado T
Clientes y deudores 160.095 Activos financieros a coste 160.095 -

amortizado
Otros activos financieros 1.257.612 | Activos financieros a coste 1.257.612 -
amortizado

El Grupo ha clasificado dentro de la categoria de activos financieros a coste amortizado, a todos aquellos
activos financieros que devenguen flujos de efectivo en forma de principal e intereses y para los que esta,
a fecha de transicidn, estuviese aplicando un modelo de negocio destinado a gestionar el cobro de dichos
flujos de efective. Dentro de esta categoria el Grupo ha clasificado, la totalidad de los activos financieros
que anteriormente estaban clasificados en la categoria de Préstamos y Partidas a cobrar y de la de
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento.

Pasivos financieros

A continuacion, se presenta una conciliacion entre la clasificacién y valoracion que presentaban los pasivos
financieros a 1 de enero de 2021 registrados conforme a la antigua NRV 9 de instrumentos financieros
del Plan General de Contabilidad, y la clasificacién y valoracién que presentaban los mismos pasivos
financieros registrados conforme a la nueva norma de instrumentos financieros:

Pasivos financieros

Categorias existentes Nuevas categarias Diferencias
Denominacién Valor Denominacién Valor Reservas
Débitos y partidas a 141.542.576 Pasqu financieros a coste 141.542.576 }
pagar a largo plazo amortizado
Débitos y partidas a 53.203.398 Pasqu financieros a coste 5§3.203.398 }
pagar a corto plazo amortizado
Acreedores 1.804.749 | Pasivos financieros a coste | | 444 749 .

amortizado

El Grupo ha optado por designar de forma irrevocable en fecha de transicion a toda la cartera de pasivos
financieros que mantenia, y que estaban clasificados en la antigua categoria de “Débitos y partidas a
pagar”, como un pasivo financiero a coste amortizado.

Ef cambio de criterio contable no supone ninglin impacto en el patrimonio neto del Grupo. Asimismo, no
se realizan cambios sustanciales y no se medifica la intencidn anterior que tenia la empresa sobre la gestion
de los activos.
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Ingresos por ventas y prestacion de servicios

Las modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, entran en vigor para todos
los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2021, entre ellas la nueva NRV 14 de “ingresos
por ventas y prestacion de servicios”. La Disposicién Transitoria Segunda de la mencionada norma
establece las regias en la fecha de primera aplicacion de la norma, permitiendo dos modelos de transicién
esencialmente;

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

- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccion de un ajuste de adaptacién de los
saldos iniciales del ejercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma, sin que
sea preciso la re-expresién de las cifras comparativas, beneficiandose de una serie de
simplificaciones practicas que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcidn.

~  Solucién practica: a partir de la cual tan s6lo los contratos con clientes que se firmen a partir
de la fecha de primera adopci6n, les serd de aplicacidn los criterios establecidos por fa nueva
NRYV 14* de “ingresos por ventas y prestacion de servicios”.

El Grupo ha optado por aplicar el modelo retrospectivo completo si bien no ha tenido impacto alguno.

3. Propuesta de distribucion del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucidn del resultado de la Sociedad Dominante que el Consejo de
Administracion va a presentar aa la Junta General de Accionistas es la siguiente:

Euros Euros
2021 2020
Base de reparto
Pérdidas y ganancias (2.813.273) {5.658.517)
Aplicacién
Resuitados negativos de ejercicios anteriores (2.813.273) {5.658.517)

Con fecha 30 de junio de 2021 se ha aprobado por el Accionista Unico la aplicacién del resultado de la
Sociedad Dominante del ejercicio 2020 por importe de 5.658.517 euros de pérdidas con cargo a
resultados negativos de ejercicios anteriores.
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4. Normas de registro y valoracién

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

4.1. Dependientes

Adqguisicidn de control

La adquisicién por parte de la Sociedad Dominante (u otra sociedad del Grupo) del control de una
sociedad dependiente constituye una combinacion de negocios que se contabiliza de acuerdo con el
método de adquisicion. Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en la fecha de
adquisicion, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacion de
negocios, asi como, en su caso, el correspondiente fondo de comercio o diferencia negativa. Las
sociedades dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, y se
excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa en el mismo.

El coste de adquisicion se determina como la suma de los valores razonables, en la fecha de adquisicion,
de los activos entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos
por la adquirente y el valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que dependa de eventos
futuros o del cumplimiento de ciertas condiciones, que deba registrarse como un activo, un pasivo o
como patrimonio neto de acuerdo con su naturaleza,

Los gastos relacionados con la emisién de los instrumentos de patrimonio o de los pasivos financieros
entregados no forman parte del coste de la combinacién de negocios, registrandose de conformidad con
las normas aplicables a los instrumentos financieros. Los honorarios abonados a asesores legales u otros
profesionales que intervengan en la combinacion de negocios se contabilizan como gastos a medida que
se incurren. Tampoco se incluyen en el coste de la combinacién los gastos generados internamente por
estos conceptos, ni los que, en su caso, hubiera incurrido la entidad adquirida.

Método de consolidacion

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demds partidas de las cuentas anuales de las
sociedades dependientes del Grupo se incorporan a las cuentas consolidadas del Grupo por el método
de integracion global. Este método requiere lo siguiente:

Homogeneizacion temporal.

Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma fecha y periodo que las cuentas anuales de
la sociedad que consolida. La inclusién de las sociedades cuyo cierre de ejercicio sea diferente a aquel,
se hace mediante cuentas intermedias referidas a la misma fecha y mismo periodo que las cuentas
consolidadas.

Homaogeneizacion valorativa,

Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demas partidas de las cuentas anuales de
las sociedades del Grupo se han valorado siguiendo métodos uniformes. Aquellos elementos del activo
o del pasivo, o aquellas partidas de ingresos o gastos que se hubieran valorado segin criterios no
uniformes respecto a {os aplicados en consolidacion se han valorado de nuevo, realizindose los ajustes
necesarios, a los unicos efectos de la consolidacién.

Agregacidn.

Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales previamente homogeneizadas se agregan
segiin su naturaleza.
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Eliminacion inversidn-patrimonio neto.

Los valores contables representativos de los instrumentos de patrimonio de la sociedad dependiente
poseidos, directa o indirectamente, por la sociedad dominante, se compensan con la parte proporcional
de las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad dependiente atribuible a dichas
participaciones, generalmente, sobre la base de los valores resultantes de aplicar el método de
adquisicion descrito anteriormente. En consolidaciones posteriores al ejercicio en que se adquirio el
control, el exceso o defecto del patrimonio neto generado por la sociedad dependiente desde la fecha de
adquisicion que sea atribuible a la sociedad dominante se presenta en el balance consolidado dentro de
las partidas de reservas o ajustes por cambios de valor, en funcién de su naturaleza.

Seglin se define en el articulo 38 del Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se
aprueban las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas, si se consolidan sociedades
que no constituyen un negocio, los elementos patrimoniales de una sociedad dependiente se reflejaran
en las cuentas anuales consolidadas conforme a las reglas establecidas en el Plan General de
Contabilidad para la adquisicién de cada uno de ellos, tanto en la fecha de incorporacion al grupo como
en ejercicios posteriores, hasta su enajenacién o disposicidn por otra via.

En este caso, el valor contable de la participacidn se distribuirad en funcién del valor razonable relativo
de los diferentes activos identificables adquiridos, y pasivos asumidos, sin que proceda el
reconocimiento de fondo de comercio de consolidacién o diferencia negativa de consolidacidn.

Socios externos.

La parte atribuible a los socios externos se inscribe en la partida de “Socios externos”. La valoracion de
los socios externos se realiza en funcidn de su participacién efectiva en el patrimonio neto de la sociedad
dependiente una vez incorporados los ajustes anteriores.

Eliminaciones de partidas intragrupo.

Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo entre sociedades del Grupo se eliminan en
su totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados producidos por Jas operaciones internas se elimina

y difiere hasta que se realice frente a terceros ajenos al Grupo.

4.2. Fondo de comercio de consolidacion

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, el fondo de comercio de consolidacion corresponde a las
diferencias positivas surgidas entre el valor contable de la participacién y el valor atribuido a dicha
participacién del valor razonable de los activos adquiridos y pasivos asumidos de las sociedades
adquiridas.

El fondo de comercio se asigna a cada una de las unidades generadoras de efectivo sobre la que se espera
que recaigan los beneficios de la combinacién de negocios y, procediéndose, en su caso, a registrar la
correspondiente correccién valorativa.

En el caso de que se deba reconocer una pérdida por deterioro de una unidad generadora de efectivo a
la que se hubiese asignado todo o parte de un fondo de comercio, se reduce en primer lugar el valor
contable del fondo de comercio correspondiente a dicha unidad. Si el deterioro supera el importe de éste,
en segundo lugar, se reduce, en proporciodn a su valor contable, el del resto de activos de la unidad
generadora de efectivo, hasta el limite del mayor valor entre los siguientes: su valor razonable menos
los costes de venta, su valor en uso y cero. La pérdida por deterioro se registra con cargo a los resultados
del gjercicio.
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Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente {circunstancia no permitida en el caso
especifico del fondo de comercio), el importe en libros del activo o de la unidad generadora de efectivo
se incrementa en la estimaci6n revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en
libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido
ninguna pérdida por deterioro en ejercicios anteriores. Dicha reversién de una pérdida por deterioro de
valor se reconoce como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

El fondo de comercio se amortiza de forma lineal en diez afios. La vida 0til se determinara de forma
separada para cada unidad generadora de efectivo a la que se le haya asignado el fondo de comercio.

4.3. Inmovilizado intangible

Los activos incluidos en el inmovilizado intangible figuran contabilizados a su precio de adquisicion,
El inmovilizado intangible se presenta en el balance por su valor de coste minorado en el importe de las
amottizaciones y correcciones valorativas por deterioro acumuladas. En particular se aplican los
siguientes criterios:

Aplicaciones informéticas

Los programas informaticos que cumplen los criterios de reconocimiento se activan a su precio de
adquisicién o coste de elaboracion. Su amortizacidn se realiza linealmente en un periodo de 3 afios desde
la entrada en explotacion de cada aplicacion.

Los gastos de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se llevan a gastos en el momento en que
se incurre en ellos.

4.4, Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora por su precio de adquisicién o coste de produccién incrementado en
su caso, por las actualizaciones practicadas segin lo establecido por las diversas disposiciones legales,
siendo la tltima aprobada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y minorado por la correspondiente
amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas.

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

La amortizacion de los elementos de inmovilizado material se realiza distribuyendo su importe
amortizable de forma sistematica a lo largo de su vida qtil. A estos efectos se entiende por importe
amortizable el coste de adquisicion menos su valor residual.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se determina mediante ia aplicacién de los
criterios que se mencionan a continuacion:

Coeficiente de amortizacidén Y%
Instalaciones técnicas y maquinaria 10
Mobiliario y enseres 10
Equipos para procesos de informacién 4

El Grupo revisa el valor residual, la vida (til y el método de amortizacion del inmovilizado material al
cierre de cada ejercicio. Las modificaciones en los criterios inicialmente establecidos se reconocen como
un cambio de estimacién.
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4.5, Inversiones inmobiliarias.

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

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, ya sea este el precio de adquisicién
o el coste de produccidn, incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademas del
importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos
los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de
funcionamiento.

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

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

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

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

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

Los terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momento de su incorporacién
al patrimonio de la Sociedad se califican como inversién inmobiliaria. Asimismo, los inmuebles que
estdn.en proceso de construccion o mejora para su uso futuro se califican como inmovilizado en curso,

Los criterios para el reconocimiento de las perdidas por deterioro de estos activos, y, en su caso, de las
recuperaciones de las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores, se describen més
adelante,

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se calcula de forma lineal, en funcién de los afios de
vida util estimados de los activos. Los porcentajes anuales de amortizacién aplicados sobre los
respectivos valores contables, asi como los afios de vida util estimados, son los siguientes:

Porcentaje Anual
Construcciones 2%
Mobiliario 10%

El inmovilizado en curso no comienza a amortizarse hasta su entrada en funcionamiento, momento en
que se traspasa su correspondiente cuenta de inversiones inmobiliarias, atendiendo a su naturaleza.

Los contratos llave en mano son aquellos en los que la transmisién del control (y de sus riesgos y

beneficios) se produce con la entrega del bien. Los importes a cuenta iniciales entregados, se registran
como anticipos y figuran en el epigrafe de Inversiones Inmobiliarias, como en curso.
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Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias

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

A estos efectos, al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalia si existen indicios de que alguna
inversidn inmobiliaria pueda estar deteriorada.

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

4.6. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

La Sociedad registra como arrendamientos financieros aquellas operaciones por las cuales el arrendador
transfiere sustancialmente al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
objeto del contrato, registrando como arrendamientos operativos el resto.

Arrendamiento financiero

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actia como arrendador, en el
momento inicial de las mismas se reconoce un crédito por el valor actual de los cobros minimos a recibir
por el arrendamiento mas el valor residual del activo, descontado al tipo de interés implicito del contrato.
La diferencia entre el crédito registrado en el activo y la cantidad a cobrar, correspondiente a intereses
no devengados, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio a medida que
éstos se devengan, de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Adicionalmente, la Sociedad
en el momento inicial da de baja el activo arrendado reconociendo el resultado correspondiente por la
diferencia entre el valor razonable y el valor neto contable del mismo.

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actia como arrendatario, la
Sociedad registra un activo en el batance de situacién segln la naturaleza del bien objeto del contrato y
un pasivo por €l mismo importe, que es el menor entre el valor razonable del bien arrendado y el valor
actual al inicio del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas, incluida la opcién de compra.
No se incluyen las cuotas de caracter contingente, el coste de los servicios y los impuestos repercutibles
por el arrendador. La carga financiera se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del
ejercicio en que se devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. Las cuotas de cardcter
contingente se reconocen como gasto del ejercicio en que se incurren,

Los activos registrados por este tipo de operaciones se amortizan con los mismos criterios que los
aplicados al conjunto de los activos materiales (o intangibles), atendiendo a su naturaleza.

Arrendamiento operativo

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

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance consolidado conforme a
su naturaieza, 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.
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Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como un cobro o
pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se

ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

4.7, Instrumentos financieros

La Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros como
un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en funcion del fondo
econdmico de la transaccion,

El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que la Sociedad se
convierte en parte obligada del mismo, bien como adquirente, como tenedora 0 como emisora de
este.

4.7.1. Activos financieros

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

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

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

En concteto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:
4.7.1.1.  Activos financieros a coste amortizado

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

La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero son
unicamente cobros de principal e interés sobre ¢l importe del principal pendiente, cuando
estos son los propios de un préstamo ordinario o comin, sin perjuicio de que la operacion
se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

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

- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan con la
venta bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa por el
cobro aplazado
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Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, procedentes de operaciones de préstamo o crédito
concedidas por la Sociedad.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada més los costes
de la transaccidn que sean directamente atribuibles.

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

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

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, continian
valordndose por dicho importe, salvo que se hayan deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican debido a
las dificultades financieras del emisor, la empresa analiza si procede contabilizar una
pérdida por deterioro de valor.

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

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

4.7.1.2. Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

En esta categoria se incluyen, activos financieros que, conforme a sus cldusulas
contractuales, en fechas especificadas, se generan flujos de efectivo que corresponden
nicamente a cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente, y no
se mantenga para negociar, ni proceda clasificarlo en la categoria de “activos financieros a
coste amortizado™,

También se incluyen en esta categoria las inversiones en instrumentos de patrimonio para
las se haya ejercitado la opcion irrevocable para su clasificacién como “Activos financieros
a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias”,

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacidn entregada mds los costes
de la transaccion que sean directamente atribuibles (incluidos los derechos preferentes de
suscripcion y similares, que en su caso haya tenido que pagar o se haya comprometido a
pagar la Sociedad para adquirir ef control del activo).
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Con posterioridad al reconocimiento inicial, estos activos se valoran por su valor razonable,
sin tener en cuenta los costes de transaccion en los que pudiera incurrir la Sociedad en el
caso de que se produjera su enajenacidn. L.os cambios en el valor razonable que se producen
en el activo financiero, se registran como un ingreso o un gasto directamente imputado al
patrimonio neto, hasta que el mismo cause baja o se deteriore, momento en el que el importe
reconocido en el patrimonio neto, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.

No obstante, las correcciones valorativas por deterioro del valor y las pérdidas y ganancias
que resultan por diferencias de cambio en activos financieros monetarios en moneda
extranjera, se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los ingresos financieros (calculados por el método del tipo de interés efectivo) procedentes
de los intereses que devenga el instrumento financiero se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias. Asimismo, los dividendos que genere el activo financiero son registrados
como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias, si de manera indudable esta
repartiendo resultados que ha generado este desde que la Sociedad tomé el control del
mismo. En caso contrario, se registran como menor valor del coste del activo.

Al menos al cierre del gjercicio, la Sociedad efectiia las correcciones valorativas por
deterioro necesarias, siempre que exista evidencia objetiva de que el valor de un activo
financiero, o grupo de activos financieros clasificados en esta categoria, con similares
caracteristicas de riesgo valoradas colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno
o mas eventos que han ocurrido desde su reconogimiento inicial, y que han ocasionado:

En el caso de los instrumentos de deuda adquiridos, una reduccién o retraso en los flujos
de efectivo estimados futuros, que vengan motivados por la insolvencia del deudor; o

En el caso de inversiones en instrumentos de patrimonio, la no recuperabilidad del valor en
libros del activo, evidenciada, por un descenso prolongado o significativo en su valor
razonable, En todo caso, la Sociedad presume que el activo ha sufrido un deterioro cuando:

= Se ha producido una caida de su valor continuada durante un afio y medio o;
= De un cuarenta por ciento en su valor de cotizacion,

sin que se haya producido la recuperacién de su valor, sin perjuicio de reconocer una
pérdida por deterioro de valor con anterioridad a que se produzca alguno de estas dos
circunstancias.

No obstante, las correcciones valorativas procedentes y los resultados que proceden de las
diferencias de cambios en activos financieros denominados en una moneda funcional
distinta a la de la Saciedad, se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen por la diferencia entre su coste o
coste amortizado menos, en su caso, cualquier correccién valorativa por deterioro
reconocida con anterioridad en ia cuenta de pérdidas y ganancias, y el valor razonable, en
el momento en el que se efectia la valoracidn.

Las pérdidas por deterioro acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por la
disminucidn de su valor razonable, se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias,
siempre que exista evidencia objetiva del deterioro. Si en ejercicios posteriores se
incrementase el valor razonable, la correccidn valorativa reconocida en ejercicios
anteriores revertird con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio, salvo que,
el incremento del valor razonable correspondiese a un instrumento de patrimonio, en cuyo
caso, la correccion valorativa reconocida en ejercicios anteriores no revertird con abono a
la cuenta de pérdidas y ganancias y se registrard el incremento de valor razonable
directamente contra el patrimonio neto.
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Reclasificacion de activos financieros

Cuando la empresa cambie la forma en que gestiona sus activos financieros para generar
flujos de efectivo, reclasificard todes los activos afectados de acuerdo con los criterios
establecidos en los apartados anteriores. La reclasificacion de categoria no es un supuesto
de baja de balance sino un cambio en el criterio de valoracién.

A estos efectos, no son reclasificaciones los cambios derivados de las siguientes
circunstancias;

a) Cuando un elemento que anteriormente era un instrumento de cobertura designado y
eficaz en una cobertura de flujos de efectivo o en una cobertura de la inversidn neta en
un negocio extranjero haya dejado de cumplir los requisitos para ser considerado como
tal.

b) Cuando un elemento pase a ser un instrumento de cobertura designado y eficaz en una
cobertura de flujos de efectivo o en una cobertura de la inversién neta en un negocio
extranjero.

Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja del balance, tal y como establece el Marco
Conceptual de Contabilidad, del Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real
Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, atendiendo a la realidad econdmica de las
transacciones y no so6lo a la forma juridica de los contratos que la regulan. En concreto, la
baja de un activo financiero se registra, en su totalidad o en una parte, cuando han expirado
los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se
transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad. La Sociedad entiende que se ha cedido de manera
sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero cuando
su exposicion a la variacion de los flujos de efectivo deje de ser significativa en relacion
con la variacidn total del valor actual de los flujos de efectivo futuros netos asociados con
el activo financiero.

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

La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccion atribuibles,
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor
en libros del activo financiero transferido, mas cualquier importe acumulado que se haya
reconocido directamente en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al
dar de baja el activo financiero y forma parte del resultado del ejercicio en que se produce.

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene
sustanciaimente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento
de efectos, las operaciones de “factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con
pacto de recompra a un precio fijo o al precio de venta mds un interés y las titulizaciones
de activos financieros en las que las Sociedades retienen financiaciones subordinadas u otro
tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas esperadas. En estos casos,
las Sociedades reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la contraprestacién
recibida.
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47.2. Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance abreviado cuando la Sociedad se convierte
ent una parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de este.
En concreto, 1os instrumentos financieros emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte,
como un pasivo financiero, siempre que, de acuerdo con la realidad econémica del mismo,
suponga para la Sociedad una obligacién contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo
u otro activo financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en
condiciones desfavorables.

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

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

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

Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un numero fijo de
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de
patrimonio, siempre y cuando la Sociedad ofrezca dichos derechos, opciones o warrants de
forma proporcional a todos los socios de la misma clase de instrumentos de patrimonio. Sin
embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a liquidarlos en efectivo o
mediante la entrega de instrumentos de patrimonio en funcién de su valor razonable ¢ a un
precio fijado, estos son clasificados como pasivos financieros.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacién y
similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida,
respectivamente, que correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su
caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. En este caso,
cuando se haya deteriorado la totalidad del coste de la cuenta en participacion, las pérdidas
adicionales que genera esta, se clasificaran como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de
caracter contingente, bien porgue se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencion de beneficios),
o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la
citada empresa. Los gastos financieros devengados por el préstamo participativo se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada de acuerdo con el principio de
devengo, y los costes de transaccidn se imputardn a la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada con arreglo a un criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a
lo largo de la vida del préstamo participativo.

En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere i0s riesgos vy beneficios inherentes a
un activo financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la
contraprestacion recibida.

Las categorias de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, son
las siguientes:
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- Pasivos financieros a coste amortizado
- Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias

4.7.2.1. Pasivos financieros a coste amortizado

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

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

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

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

Laos pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable, que,
es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccidn directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior
a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos
por terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en ¢l corto plazo, se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no sea significativo.

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés
efectivo. Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias.
Aquellos que, de acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se valoran inicialmente por
su valor nominal, continiian valorandose por diche importe,

4.7.2.2 Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias

En esta categoria se incluyen los pasivos financieros que cumplan alguna de las siguientes
condiciones:

a) Pasivos que se¢ mantienen para negociar.

b) Aquellos designados irrevocablemente desde el momento del reconocimiento inicial
para contabilizarlo al valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias,
dado que:

- Se elimina o reduce de manera significativa una incoherencia o «asimetria contable» con
otros instrumentos a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias; o

- Se gestiona un grupo de pasivos financieros o de activos y pasivos financieros y su
rendimiento se evalia sobre la base de su valor razonable de acuerdo con una estrategia de
gestidn del riesgo o de inversién documentada y se facilita informacion del grupo también
sobre la base del valor razonable al personal clave de la direccidn.
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4.7.2.3 Pasivos financieros hibridos no segregables incluidos opcionalmente y de forma
irrevocable.

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor
razonable, siendo éste el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion recibida. Los costes de transaccion que les son directamente atribuibles se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.

Después del reconocimiento inicial los pasivos financieros comprendidos en esta categoria
se valoran a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

En el caso de producirse renegociacién de deudas existentes, se considera que no existen
modificaciones sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo
es el mismo que el que otorgo el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo,
incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del valor actual de los flujos
de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo método.

4.7.3 Baja de pasivos financieros

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

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

La diferencia entre 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 transaccion
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 abreviada del ejercicio en
que tenga lugar,

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

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente
diferentes cuando el prestamista es el mismo que otorgé el préstamo inicial y el valor actual
de los flujos de efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere
al menos en un 10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pago del pasivo
financiero original, actualizados ambos al tipo de interés efectivo del pasivo original.
Adicionalmente, la Sociedad en aquellos casos en los que dicha diferencia es inferior al 10%
tambi€n considera que las condiciones del nuevo instrumento financiero son sustancialmente
diferentes, cuando hay otro tipo de modificaciones sustanciales en ¢l mismo de caricter
cualitativo, tales como: cambio de tipo de interés fijo a tipo de interés variable o viceversa,
la reexpresion del pasivo en una divisa distinta, un préstamo ordinario que se convierte en
préstamo participativo, etc.
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La Sociedad contabiliza los efectos de la aprobacion de un convenio de acreedores en el
ejercicio que se aprueba judicialmente siempre que de forma racional se prevea su
cumplimiento. A tal efecto, la Sociedad registra dicha aprobacién, realizara un registro en
dos etapas:

- Primero analiza si se ha producido una modificacién sustancial de las condiciones de la
deuda para lo cual descuenta los flujos de efectivo de la antigua y de la nueva empleando el
tipo de interés inicial, para posteriormente, en su caso {si el cambio es sustancial),

- Registrar la baja de la deuda original y reconocer el nuevo pasivo por su valor razonable
(lo que implica que el gasto por intereses de la nueva deuda se contabiliza a partir de ese
momento aplicando el tipo de interés de mercado en esa fecha).

4.8. Fianzas entregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe desembolsado o
cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el arrendamiento operativo o prestacién
del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada durante el periodo del
arrendamiento o durante el periodo en el que se preste el servicio. Cuando se trata de fianzas a corto
plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo dado que su efecto no es significativo.

4.9. Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional de la Sociedad es el euro.

La conversidn en moneda funcional de las transacciones expresados en moneda extranjera se realiza
aplicando el tipo de cambio vigente en el momento de efectuar la correspondiente operacién,
valorandose al cierre del ejercicio de acuerdo con el tipo de cambio vigente en ese momento.

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

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

4.10. Impuesto sobre beneficios

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

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

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros actives y pasivos en una
operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de
negocio.
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De acuerdo con el principio de prudencia, sdlo se reconocen los activos por impuesto diferido en la
medida en que se estima probable la obtencién de ganancias futuras que permitan su aplicacién. Sin
perjuicic de lo anterior, no se reconocen 1os activos por impuesto diferido correspondientes a diferencias
temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de activos y pasivos en una operacién que
no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

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

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

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9 de
julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

En concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el
ejercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general
de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y rentas que no deriven de la transmision de activos aptos,
una vez transcurrido el periode de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de
reinversién de tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este
gravamen especial tendra la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el dia
del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la Junta General de Accionistas u ¢rgano
equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se deberd efectuar en un plazo de dos meses
desde el devengo.

4.11.Provisiones y contingencias

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

4.11.1. Provisiones

Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya cancelacion es
probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto a su importe y/
o momento de cancelacidn,

4.11.2, Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializaci6én futura esta
condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que
la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que lo contrario, y se registran por
el valor actual de ta mejor estimacién posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero
la obligacién. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que
se informa sobre los mismos en la memoria.
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Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor estimacion
posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacién, registrandose los
ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va
devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto
financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento.

La compensacién a recibir de un tercero en ¢l momento de liguidar la obligacién no se minora del
importe de la deuda, sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho reembolso
serd percibido.

4.12.Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depdsitos bancarios a
la vista en entidades de crédito. También sc incluyen bajo este concepto otras inversiones a corto plazo
de gran liquidez siempre que sean facilmente convertibles en importes determinados de efectivo y que
estan sujetas a un riesgo insignificante de cambios de valor,

El Grupo presenta en el estado de flujos de efectivo los pagos y cobros procedentes de activos y pasivos
financieros de rotacidn elevada por su importe neto. A estos efectos se considera que el periodo de
rotacion es elevado cuando el plazo entre la fecha de adquisicion y la de vencimiento no supere seis
meses.

4,13.Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacidn, se contabilizan de
acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caracter general, los elementos objeto de
transaccidn se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable,

Si el precio acordado en una operacidn difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo

a la realidad econdmica de la operacion. La valoracidn posterior se realiza de acuerdo con lo previsto
en las correspondientes normas.

4.14.Ingresos y gastos

Los gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real
de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en gue se produzca
la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los gastos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e
impuestos.

Los ingresos provienen principalmente del arrendamiento de bienes inmuebles de naturaleza urbana.

Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos:

identificacion del contrato con un cliente

1

2. identificacién de las obligaciones de rendimiento

3. determinacion del precio de la transaccion

4, asignacion del precio de transaccidn a las obligaciones de ejecucién

5. reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento.

En todos los casos, el precio total de transaccién de un contrato se distribuye entre las diversas
obligaciones de gjecucion sobre la base de sus precios de venta independientes relativos. El precio de
transaccion de un contrato excluye cualquier cantidad cobrada en nombre de terceros.

Los ingresos ordinarios se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo, cuando (o
coma) la Sociedad satisface las obligaciones de rendimiento mediante la transferencia de los bienes o
servicios prometidos a sus clientes.
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Los ingresos por arrendamientos se reconocen atendiendo al criterio de devengo, sobre una base lineal
a lo largo de la duracién estimada del contrato.

4.15.Informacién segmentada

El Grupo procede a presentar informacion segmentada en funcidn de las principales actividades
realizadas por el Grupo y cuyos ingresos y costes son objeto de evaluacion, revision y discusién de
forma separada por sus Organos de Gobierno. La informacion segmentada se presenta en la nota 22 de
la presente memoria consolidada.

4.16.Estado de flujos de efectivo consolidado

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

- Actividades de explotacion: actividades que constituyen los ingresos ordinarios del grupo, asi
comao otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o financiacion.

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

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

5. Fondo de comercio de consolidacién

El detalle del fondo de comercio en sociedades consolidadas desglosado por sociedad es el siguiente:

Sociedad 2021 2020
Avalon Properties S.L. 247.997 247.997
247.997 247.997
Amortizacién inicial (60.267) (35.467)
Entradas (24.800) (24.800)
Amortizacién final (85.067) (60.267)
Valor Neto Contable 162.930 187.730

El fondo de comercio de la sociedad dependiente Avalon Properties, S.L surgid en el ejercicio 2018 como
consecuencia de que la participacién en dicha sociedad fue adquirida en el gjercicio 2018.

Al cierre de cada ejercicio se procede a analizar el posible deterioro de dicho fondo de comercio. El Grupo
estima que ¢l fondo de comercio no ha sufrido deterioro durante el ejercicio 2021 ni el ejercicio 2020,

Pagina 26



IANTE INVESTMENTS SOCIMI, S.A,
Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021

6. Inmovilizado intangible

Los saldos y variaciones durante el ejercicio 2021 y 2020, de los valores brutos,
acumulada y de la correccion valorativa son:

de la amortizacion

Ejercicio 2021
01/01/2021 Altas Bajas 3171272021
Valores bruto
Patentes, licencias, marcas y similares 2.040 - 2,040
2.040 - - 2.040
Amortizacion Acumulada
Patentes, licencias, marcas y similares (431) {204) - {635)
{431) (204) - {(635)
Valor Neto Contable 1.609 {204) - 1.405
Ejercicio 2020
01/01/2020 Altas Bajas 31/12/2020
Valores bruto
Patentes, licencias, marcas y similares 2.040 - - 2.040
2.040 - - 2.040
Amortizacién Acurnulada
Patentes, licencias, marcas y similares (227) (204} - (431)
(227) (204) - (431)
Valor Neto Contable 1.813 (204) - 1.609

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen elementos de inmovilizado intangible totalmente

amortizados.

7. Immovilizado material

Los saldos y variaciones durante el ejercicio 2021 y 2020, de los valores brutos,
acumulada y de la correccién valorativa son:

de la amortizacion

Ejercicio 2021
01/01/2021 Altas Bajas Traspasos  31/12/2021
Caste
Otras instalaciones 1.833 89.699 - - 91.532
Mobiliario 47.181 20.241 - 67.422
Equipos proc. Informac.y equip.electronicos 27.204 [9.740 - - 46.944
Anticipos ¢ inmov. en curso - - - - -
76.218 129.680 - - 205.898
Amontizacién Acumulada
Otras instalaciones [E10))] {3.382) - - (3.693)
Mobiliario (8.346) (4.575) - - (12.921)
Equipos proc. Informac.y equip.clectronicas {12.816) (8.151) - - (20.967)
{21.473) (16.108) - - (37.581)
Valor Neto Contable 54.745 113.572 - - 168.317
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Ejercicio 2020
01/01/2020 Altas Bajas Traspasos 31/12/2020
Coste
QOtras instalaciones 1.833 - - - 1.833
Mobiliario 88.580 - - (41.399) 47.181
Equipos proc. Informac.y equip.electronicos 23.280 3.924 - - 27.204
Anticipos e inmov. en curso 124.034 - - {124.034) -
237.727 3.924 - {165.433) 76.218
Auwmortizacidén Acumulada
Otras instalaciones (128) (183) - - 311
Maobiliario (15.683) {3.976) . 11313 (8.346)
Equipos proc. Informac.y equip.electronicos (6.202) (6.614) - - (12.816)
(22.012) {10.773) - 11.313 (21.473)
Valor Neto Contable 215.715 (6.849) - (154.120) 54,745

El inmovilizado material del Grupo recoge principalmente mobiliario de oficina y equipos
informdticos. A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen elementos de inmovilizado material

totalmente amortizados.

8. Inversiones inmobiliarias

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias al 31

de diciembre de 2021 y 2020 son los siguientes:

Ejercicio 2021
01/01/2021 Aleas Bajas Traspasos 3171212021
Coste
Terrenos 68.562.332  22.254.880 - 9.264.443 100.081.655
Construcciones 84.840.375  32.104.636 - (6.713.192) 123.658.203
Inversiones inmobiliarias en curso ~ 17.229.183 954.193 - (6.8348.24T) 11.335.129
170.631.890  55.313.709 - 9.129.388 235.074.987
Amortizacién Acumulada
Construcciones (3.257477y  (2.277.776) - - (5.535.253)
(3.257477)  (2.271.776) - - (5.535.253)
Deterioros
Construcciones (1.198.910) (215.819) 133.324 - (1.281.405)
(1.198.910) (215.819) 133.324 - {1.281.405)
Valor Neto Contable 166.175.503  52.820.114 133.324 9,129,388 228.258.329
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Ejercicio 2020
01/01/2020 Altas Bajas Traspasos 31/1212020
Coste
Terrenos 66.190.482 2.371.850 - - 68.562.332
Construcciones 76.795.198 8.003.778 - 41.399 84.840.375
Inversiones inmobiliarias en curso  12.088.107 5.900.050 (883.008) 124.034 17.229.183

155.073.787  16.275.678  (883.008) 165.433 170.631.890

Amortizacion Acumulada

Construcciones (1.381,958) (1.864.206) - (11.313) (3.257.477)
(1.381.958) (1.864.206) - (11313) (3.257.477)

Deterioros
Construcciones - (1.198.910) - - (1.198.910)
- (1.198.910) - - (1.198.910)
Valor Neto Contable 153.691.822_ l3.2!_|2.§_§_2 ) (883.008) 154.120 166.175.503

Las inversiones inmabiliarias se corresponden principalmente con inmuebles destinados a su
explotacion en régimen de alquiler de viviendas,

Las altas del ejercicio 2021 se corresponden con las adquisiciones de proyectos llave en mano en
Arganda del Rey, Torrejon de Ardoz y Alcala de Henares y con la inversion realizada en proyectos de
rehabilitacion y acondicionamientos de las viviendas propiedad del Grupo. Durante ¢l gjercicio 2020
las altas se correspondieron a la adquisicion de un activo en Arganda del Rey y con la rehabilitacién y
acondicionamiento de viviendas.

Los traspasos del ejercicio 2021 se corresponden con la adjudicacion definitiva de los inmuebles de la
promocion de Arganda | por el Juzgado de 1* Instancia e Instruccién n®3 de Arganda del Rey con fecha
de 10 de noviembre de 2021 como parte del procedimiento de ejecucion hipotecaria del crédito
previamente registrado por el Grupo en Inversiones financieras a corto plazo.

Asimismo, en 2021 se incluye el traspaso de los importes previamente registrados en Inversiones
inmobiliarias en curso asociadas a los proyectos llave en mano adquiridos durante ¢l ejercicio.

Las bajas del epigrafe de inversiones inmobiliarias del gjercicio 2020 se correspondian con los acuerdos
alcanzados por el Grupo para rescindir los proyectos llave en mano en curso de Rivas, Valdemoro,
Alcala P8, Cafiaveral y Carabanchel. Como resultado de dichas cancelaciones, el Grupo procedid a dar
de baja contra el epigrafe de “Servicios exteriores” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
los importes activados hasta la fecha, correspondientes principalmente a honorarios de asesores legales
y técnicos, asi como a un importe desembolsado de 502 miles de euros en concepto de penalizaciones.

El importe de los gastos financieros activados como mayor valor de las inversiones inmobiliarias al 31
de diciembre de 2021 ascendia a 1.017.329 euros (1.278.629 euros en 2020), capitalizados en el
ejercicio. Estos gastos correspondian a los intereses devengados por créditos hipotecarios con el Banco
Sabadell (ver nota 15) y a los intereses devengados por los préstamos con partes vinculadas (ver nota
20), para financiar inmuebles que estin en construccién o remodelacion y que se espera que estén en
condiciones de funcionamiento en un periodo de tiempo superior a un afio.

El detalle de las inversiones inmobiliarias mantenidas por el Grupo a 31 de diciembre de 2021 es como
sigue:

1) San Diego: Inmueble situado en la calle Alfredo Castro Cambra, 2 (Madrid). Este inmueble fue
adquirido el 29 de junio de 2018 y esta sujeto a garantia hipotecaria con Banco Sabadell,
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2} Ana de Austria: Inmueble situado en Calle Ana de Austria 101-111 {Madrid). Este inmueble fue
adquirido el 31 de agosto de 2018 y esta sujeto a garantia hipotecaria con Banco Sabadell.

3) Aligustre: Inmueble situado en Calle Aligustre, 43 (Madrid). Este inmueble fue adquirido el 31 de
octubre de 2018 y esta sujeto a garantia hipotecaria con Banco Sabadell.

4) Doctor Castelo: Inmueble situado en Doctor Castelo, 22 (Madrid). Este inmueble fue adquirido el
31 de agosto de 2018 y estd sujeto a garantia hipotecaria con Banco Sabadeli.

§) Villaverde: Inmueble sitvado en la Calle Vicente Carballal (Madrid). Este inmueble fue adquirido
el 20 de diciembre de 2018 y esta sujeto a garantia hipotecaria con Banco Sabadell.

6) Arganda: Situado en la avenida Repiblica de Argentina, 2 (Arganda del Rey). El inmueble se
incorporé al perimetro como parte de la adquisicion de la sociedad participada Pinarcam Vivienda
Joven SOCIMI, S.L.U. el 20 de diciembre de 2018 y esta sujeto a garantia hipotecaria con Banco
Sabadell.

7) San Carlos 6: [nmueble y local situado en la Calle San Carlos, 6 (Madrid). El inmueble fue
adquirido fue adquirido el 7 de febrero de 2019 y estd sujeto a garantia hipotecaria con Sabadell.

8) Estrella Polar I: Inmueble situado en la Calle Estrella Polar, 1 (Parla). El inmueble se incorporo
al perimetro como parte de la adquisicidn de la sociedad participada Burgo de Buenavista Gestion
SOCIMLI, 8.L.U,, €] 21 de febrero de 2019 y estd sujeto a garantia hipotecaria con Société Générale.

9) Estrella Polar II: Inmueble situado en la Calle Estrella Polar, 2 (Parla). El inmueble ha sido
adquirido el 21 de marzo de 2019.

10) Maldonado 24: Inmueble situado en la Calle Maldonado 24 (Madrid). El inmueble ha sido
adquirido el 12 de abril de 2019 y esta sujeto a garantia hipotecaria con Sabadell.

11) Santa Ana 8: Inmueble situado en la Calle Santa Ana 8 (Madrid). El inmueble ha sido adquirido
el 6 de mayo de 2019 y est4 sujeto a garantia hipotecaria con Bankinter.

12) Villalbilla: Inmueble situado en Villalbilla en la provincia de Madrid. El inmueble ha sido
adquirido el 5 de septiembre de 2019 y esté sujeto a garantia hipotecaria con Société Générale.

13) Alcobendas: Inmueble situado en la calle Francisco Largo Caballero, 20 de Alcobendas en la
provincia de Madrid. El inmueble se incorpord al perimetro como parte de la adquisicién de la
sociedad participada Compafiia Europea de Arrendamientos Urbanos SOCIMI, S.L.U. el 14 de
junio de 2019 y est4 sujeto a garantia hipotecaria con Sabadell.

14) Baledn de Europa: Inmueble situado en la Calle Lisboa, 7 de Arganda del Rey. El inmueble ha
sido adquirido en dos fases, el 30 de diciembre de 2020 y el 31 de marzo de 2021 respectivamente
y estd sujeto a garantia hipotecaria con Société Générale.

15) Arganda 1: situado en la calle San Sebastidn, 29 de Arganda del Rey. El inmueble ha sido
adjudicado el 10 de noviembre de 2021.

16) Mirador de Aldovea: situado en la Calle Valle del Cabriel, 8 de Torrején de Ardoz. El inmueble
ha sido adquirido el 31 de marzo de 2021 y estd sujeto a garantia hipotecaria con Société Générale.

17) Terrazas de Alcald: situado en la Calle México, 13 de Alcald de Henares. El inmueble ha sido
adquirido el 30 de agosto de 2021 y esta sujeto a garantia hipotecaria con Société Générale.
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El Grupo tiene a 31 de diciembre de 2021 firmados cinco contratos llave en mano en Torrején de Ardoz
(Madrid), Villaverde (Madrid), Valdebebas (Madrid), Tetuin (Madrid) y Canaveral (Madrid) con un
precio de adquisicién total previsto de 154 millones de euros (incluyendo anticipos ya entregados) que
podra ser ajustado en funcidn de la superficie edificable, retrasos en la construccién o ahorros en los costes
de construccion, registrados en el epigrafe de Inversiones Inmobiliarias en curso. Se prevé que dichas
promociones finalicen y sean adquiridos en los ejercicios 2022 y 2023.

La cartera a 31 de diciembre de 2021 del Grupo dispone una superficie total de 137.689 m2 (96.983 m2 a
31 de diciembre de 2020), siendo la ocupacion a 31 de diciembre de 2021 del 84% (55% en 2020).

De cara a la determinacion del valor de mercado, los administradores de la Sociedad dominante han
encargado a un experto independiente la valoracién de los inmuebles de los que es titular el Grupo. Las
valoraciones han sido realizadas de conformidad con las disposiciones RICS Appraisal and Valuation
Standards en base a la edicion del Red Book publicado en el afio 2019.

La metodologia utilizada por ¢l valorador ha sido la de “Descuento de Flujo de Caja”. Se han valorado
los dos tipos de activo que posee el Grupo (Inmuebles y Llave en mano).

Para estimar el valor de mercado de los inmuebles, se ha adoptado una metodologia de Descuento de Flujos
de Caja teniendo en cuenta la proyeccion de los ingresos netos en un periodo de 10 afios, realizando una
estimacién de los gastos del inmueble, las rentas contratadas y la renta de mercado considerada para la
superficie vacia. De esta manera se ha tenido en cuenta la renta actual que generan estos inmuebles, asi
como su potencial de renta en funcion de los niveles de renta de mercado estimados para cada uno de ellos
y de las condiciones de los contratos de alquiler vigentes en los mismos. Estas rentas proporcionan una
determinada rentabilidad inicial (Initial Yield), que se puede comparar con la rentabilidad exigidas por el
mercado actual atendiendo a la localizaci6n, caracteristicas, inquilinos y rentas del activo. Para determinar
el valor de mercado de este tipo de activos se han estimado diferentes tipologias de costes, tales como
reletting fee, void period, vacancy rate, management fee, contingencias, bonificaciones, etc. usuales a lo
fargo del proceso de gestion de los mismos,

En cuanto a la rentabilidad de salida se realizan proyecciones a 10 afios. Para determinar el valor de cada
inmueble en el afio 10, se capitaliza la renta neta del tltimo afio en un rango de 3%-4,75% de rentabilidad,
atendiendo a las ofertas actuales, a las tiltimas operaciones del entorno, a la localizacién, tipologia, calidad,
estado, y diferenciacién de la competencia directa entre otros factores, asi como el estado arrendaticio del
inmueble o la duracién media de los contratos. En ese momento, el inmueble se encontrar4 tedricamente
alquilado a rentas de mercado.

Para los activos llave en mano, el valorador ha llevado a cabo un supuesto especial de valoracion, dado
que los activos llave en mano se corresponden a aproximaciones inmobiliarias residencias en curso de
valoracién, cuya entrega como producto terminado se producird en fechas futuras, sin embargo, se ha
valorado estos activos bajo el supuesto especial que se tratan de edificios terminados y a fecha de
valoracién se encuentran alquilados entre un 40% y 50%.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias calculado en funcién de las valoraciones realizadas
asciende al 31 de diciembre de 2021 a un importe de 272.601.000 euros (179.751.000 euros en 2020)
para los inmuebles y de 182.666.000 euros (219.584.000 euros en 2020) para los activos llave en mano.

El valor razonable se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar
a la fecha de valoraci6n, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de
comercializacidn razonable, y en el que ambas partes hayan actuado como conocimiento, prudencia y sin
coaccién alguna. Como resultado de dicha valoracién, se ha puesto de manifiesto la necesidad de efectuar
correcciones valorativas por deterioro de las inversiones inmobiliarias en 2021 por importe de 82.495
euros (1.198.910 euros en 2020).
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Con fecha 10 de febrero de 2020, se elevé a pablico un contrato privado por el cual se establecia la
opcién de compra de la Sociedad sobre 14 inmuebles. El gjercicio de dicha opcién se encuentra sujeto
al cumplimiento de ciertas condiciones que a la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales
consolidadas no se han cumplido. Por lo cual, de acuerdo con la normativa contable, esta opcidn no se
ha valorado ni se ha reflejado importe alguno en las presentes cuentas anuales consolidadas.

La politica del Grupo es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos
los diversos elementos de las inversiones inmobiliarias. En el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021
y 31 de diciembre de 2020 los administradores estiman que no existe déficit de cobertura alguno
relacionado con dichos riesgos.

9. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar operativos

9.1. Arrendamientos financieros

Al 31 de diciembre de 2019, dentro del epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consolidado se
incluia por importe de 499.213 euros de bienes en régimen de arrendamiento financiero. El arrendamiento
financiero fue firmado el 22 de mayo de 2008 con Madrid de Leasing Corporacién S.A. E.F.C. para la
adquisicion del terreno y el inmueble sito en la Avenida de la Dehesa Vieja n°15, Poligono industrial
Dehesa Vieja, del Proyecto de Parcelacion de San Sebastidn de los Reyes cuyo vencimiento es 22 de mayo
de 2020, quedando a finales del ejercicio 2019 una cuota pendiente de 19.553 euros (ver nota i5).

Con fecha de 22 de mayo de 2020, se ha procedido a ejecutar la opcién de compra procediendo a la
adquisicion de dicho activo.

9.2. Arrendamientos Operativos
El Grupo actiia como arrendador de las inversiones inmobiliarias de las que es titular.

Las cuotas futuras minimas por arrendamientos operativos, contratadas por los arrendatarios, de
acuerdo con los actuales contratos en vigor, son las siguientes:

Cuotas minimas Cuotas minimas

31.12.2021 31.12.2020
Menos de un afio 8.536.993 3.726.636
Entre uno y cinco afios 32.479.257 12.330.520
Mas de cinco afios 10.923.700 3.944.318
51.939.950 20.001.474

Los gastos del Grupo en su posicion de arrendatario se corresponden con el alquiler de las oficinas de
Avalon Properties, S.L.

En 2021 vencié el contrato de alquiler de las anteriores oficinas corporativas en calle Ortega y Gasset
21, Madrid, procediendo a trasladar sus oficinas a calle Serrano 57, Madrid, mediante la firma de un
nuevo contrato de arrendamiento con vencimiento el 31 de diciembre de 2025.

Cuotas minimas Cuotas minimas
31.12.2021 31.12.2020
Menos de un afio 194.700 22.800
Entre uno y cinco afios 630.720 -
Mas de cinco afios - -
825.420 22,800
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10. Activos financieros a largo v a corto plazo

El detalle por categorias de los activos financieros al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de
2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021
Inversiones
financieras a largo Inversiones financieras a corto plazo
plazo
Créditos, derivados Valores‘ Créditos, derivados
representativos Total
y otros de deuda y otros
31.12.2021 3112202 31.12.2021 31.02.2021
Catepgorias:
Activos financieros a coste amortizado 988.092 7.272.411 819.565 9.080.068
Activos ﬁpancwros a valor razonable 380,912 ) ) 190.912
con cambios en PN
1.379.004 1.272411 819.565 9.470.980
Ejercicio 2020
Inversiones
financieras a largo Inversiones financieras a corto plazo
plaze
Créditos, derivados e Créditos, derivados =
representativos T'otal
y olros de ditida ¥y atros
31.12.2020 31.12.2020 31,12.2020 31.12.2020
Categorias:
Activos financieros a coste amortizado 232.952 16.322.775 1.245.766 17.8031.493
232952 16.322.775 1.245.766 17.801.493

El saldo registrado en activos financieros a coste amortizado a largo plazo a 31 de diciembre de 2021
incluye por importe de 371.565 euros (232.952 euros en 2020) las fianzas recibidas de los arrendatarios
depositadas en el IVIMA (Instituto de la Vivienda de Madrid),

Asimismo, el Grupo registra en inversiones financieras a largo plazo un importe de 390.912 euros en
2021 (0 euros en 2020) correspondiente al valor razonable de un derivado de cobertura de tipo CAP
sobre el tipo de interés EURIBOR aplicable al préstamo descrito en la nota 10.

El saldo registrado en activos financieros a coste amortizado a corto plazo se compone de:

- Dentro de la partida “Valores representativos de deuda” por importe de 7.272.411 euros en 2021
(16.319.275 euros en 2020) se recogen principalmente dos ¢réditos hipotecarios en ejecucidon
garantizados con inmuebles localizados en Sanchinarro (Madrid) y Arganda del Rey.

- Arganda: Crédito hipotecario garantizado con 69 inmuebles situados en la localidad de
Arganda del Rey (Comunidad de Madrid) por importe de 0 euros en 2021 (8.993.743
euros en 2020) que fue adquirido a la SAREB en agosto de 2018.

Con fecha 3 de agosto de 2020, el Grupo resulté adjudicatario provisional en la subasta
de los inmuebles sobre los que recaen la garantia hipotecaria.

Durante el ejercicio 2020 se generd un ingreso financiero de 113.487 euros por la
actualizacion de dicho crédito (0 euros en 2021).
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Con fecha 10 de noviembre de 2021, ¢l Juzgado de 1* Instancia e Instrucciéon N°3 de Arganda del
Rey procedid a adjudicar a favor del Grupo dichos inmuebles, registrando una baja dentro de la
partida “Valores representativos de deuda” por importe de 9.129.388 euros (ver nota 8).

- Sanchinarro: Crédito hipotecario garantizado con 18 viviendas y 19 garajes en el barrio
de Sanchinarro (Madrid) por importe de 7.272.411 en 2021 (7.325.532 euros en 2020)
que fue adquirido a Deutsche Bank en agosto de 2018..

Con fechade 11 de marzo de 2021, ¢l Grupo resulté adjudicatario provisional en la subasta
de los inmuebles sobre los que recaen la garantia hipotecaria.

Durante ef ejercicio 2020 se generd un ingreso financiero de 102.182 euros por la
actualizacion de dicho crédito (0 euros en 2021).

- En el gjercicio 2021 y 2020 se registra un préstamo concedido a uno de los socios de Avalon
Properties 8.1, {Duron Properties, S.L.U.) por importe de 39.680 euros con fecha 24 de
septiembre de 2018 (ver nota 20). Este préstamo devenga el interés legal del dinero. Los
intereses devengados y no cobrados registrados al cierre del ejercicio 2021 ascienden a 3.647
euros (2.456 euros en el gjercicio 2020).

- Adicionalmente, en el ejercicio 2021 se registra una linea de crédito con uno de los socios de
Avalon Properties S.L, (Duron Properties, S.L..U.) por importe de 555.530 euros. Esta linea de
crédito devenga un tipo de interés del 3%. Los intereses devengados y no cobrados registrados
al cierre del ejercicio 2021 ascienden a 17.670 euros.

- Elepigrafe de “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” del balance consolidado adjunto
recoge el saldo pendiente de cobro asociado a los arrendamientos. Durante el ejercicio 2021 se
ha registrado un gasto de deterioro de saldos a cobrar por importe de 109.303 euros {226.293
euros en 2020).

- Dentro de “Otros activos financieros” a corto plazo, se incluia en el ejercicio 2020
principalmente imposiciones a plazo fijo en el Banco Sabadell por importe de 1.016.873 euros
con vencimiento en el ejercicio 2021 y con un interés del 0%,

A 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020, los Administradores estiman que el valor
razonable de los activos financieros a corto plazo y su importe en libros no tienen diferencias

significativas.

El detalle de los vencimientos de los saldos mantenidos es el siguiente:

Ejercicig 2021
2022 2023 204 2025 Resto Total

Préstamos y partidas a cobrar 7.272.41 - - - 616.527 7.888 938
Créditos a empresas {nota 20) 426.310 - - - - 426.310
Deudores y cuentas por cobrar (nota 11} 375.507 - - - - 375.507
Otros act:vos financieros 17.748 - 315.827 446.650 780225
8.091.976 - - 315.827 1.063.177 9.470 980

Pagina 34

D
¢



IANTE INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021

Ejercicio 2020
2021 2022 023 2024 Resto Total
Préstamos y partidas a cobrar 16322775 - - - - 16.322.775
Créditos a empresas (nota 20) 61.011 - - - - 61,011
Deudores y cuentas por cobrar {nota 11) 160.095 - - - - 160.095
Otros activos financieros 1.024 660 - - - 232952 1.257.612
17.568.541 - - - 232952 17.801.493

11. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle de “Deudoares comerciales y otras cuentas a cobrar™ a 31 de diciembre de 2021 y a31 de
diciembre de 2020 es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Clientes prest. de servicios 161.792 151.136
Clientes empresas del grupo y asociadas 209.258 s
Otros deudores 4.457 8.959
Otros créditos con las Administraciones
Piiblicas {Ver nota 17) e ol
Total 972,420 945.936

El saldo de “Clientes” se presenta neto de correcciones por deterioro, el importe de deterioro a cierre
del ejercicio 2021 es de 209.834 euros (113.736 euros en 2020). Los correspondientes deterioros se
dotan en funcién del riesgo que presenten las posibles insolvencias con respecto al cobro de los activos.
En el ejercicio 2021 se han realizado dotaciones y registrado pérdidas por créditos comerciales
incobrables por un importe de 109.303 euros (226.293 euros en 2020).

12. Politica v gestién de riesgos

La gestidn de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccidn Financiera del Grupo,
la cual tiene establecidos 1os mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en
los tipos de interés, asi como a los riesgos de créditos y liquidez.

A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que impactan en el Grupo:

12.1. Factores de crédito

Ei Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. El Grupo tiene politicas para
asegurar que las ventas se efectien a clientes con un historial de crédito adecuado y contrata para los
nuevos contratos de arrendamientos polizas de seguro de impago. Las operaciones al contado solamente
se formalizan con instituciones financieras de alta calificacion crediticia. El Grupo dispone de politicas
para limitar el importe del riesgo con cualguier institucion financiera.

La correccién valorativa por insolvencias de clientes implica un elevado juicio por la Direccién y la
revisién de saldos individuales en base a la calidad crediticia de los clientes, tendencias actuales del
mercado y andlisis histérico de las insolvencias a nivel agregado. En relacion a a correccion valorativa
derivada del andlisis agregado de la experiencia histérica de impagados, una reduccion en el volumen de
saldos implica una reduccién de las correcciones valorativas y viceversa,
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12.2.Riesgo de liquidez

El Grupo lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente efectivo y de disposicion de lineas de crédito.

La financiacion recibida a 31 de diciembre de 2021 y 2020 ha sido contratada tanto con entidades de
crédito como con la Sociedad matriz Oltima.

12.3.Riesgo de interés
Debido a la situacion actual en la que se encuentra el sector inmobiliario y con ¢l fin de mitigar todo
impacto negativo que este pueda provocar, el Grupo cuenta con medidas especificas para reducir al minimo
el impacto de estas sobre su situacidn financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con la base de la estrategia y proyecciones definida por el Grupo.

La deuda financiera est4 expuesta al riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo, el cual podria tener
un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

13. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El detalle del epigrafe efectivo y otros activos liquidos equivalentes a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de
diciembre de 2020, es comao sigue:

31.12.2021 31.12.2020
Bancos y cajas 2.288.662 1.650.357
Total 2.288.662 1.650.357

Al 31 de diciembre de 2021 el Grupo tiene tesoreria restringida por los contratos de financiacién firmados
con distintas entidades bancarias por importe de 995.880 euros (a 31 de diciembre de 2020 la Sociedad no
tenia tesoreria restringida en entidades financieras).

14. Fondos Propios

14.1.Capital social

El capital social asciende a 6.187.234 euros (5.000.000 en 2020), representado por 6.187.234 acciones
(5.000.000 acciones en 2020} de 1 euro de valor nominal cada una, representadas mediante acciones
nominativas todas ellas de la misma clase y serie.

Con fecha de 3 de febrero de 2020 el Accionista Unico procedié a desembolsar los dividendos pasivos que
se encontraban pendientes de desembolsar que ascendian al 75% de la cifra del capital social a esa fecha
(45.000 euros). Asimisma, en esa misma fecha se procedié a ampliar el capital social, fijado en la cifra de
60.000 euros totalmente suscrito y desembolsado, en 4.940.000 euros, s decir, hasta la cifra de 5.000.000
euros, mediante la emisién y puesta en circulacion de 4.940.000 nuevas acciones de la misma serie y clase.
El desembolso de dicha ampliacion se realizd con cargo a las reservas disponibles contenidas en la cuenta
“Otras aportaciones de socios”

El grupo no dispone de acciones propias.
Con fecha 27 de abril de 2020, los administradores de la Sociedad Dominante procedieron a solicitar la

admisién a negociacion de las acciones de la Sociedad en Euronext Access, encargando a Euroclear
France, S.A. la llevanza del registro contable de las acciones.
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La Sociedad Dominante ha realizado durante el ejercicio 2021 ampliaciones de capital por un importe
de 1.187.234 euros de capital social y 2.733.638 euros de prima de emision.

Parte de estas acciones han sido suscritas por accionistas minoritarios, por lo que la participacion de la
Sociedad AEREF V Iberian Residential Holdings, S.a.r.l. ha pasado del 100% a 31 de diciembre de 2020
298,04% a 31 de diciembre de 202 1. Como resultado de estas aportaciones, con fecha 14 de abril de 2021
la Sociedad Dominante ha dejado de tener consideracién de sociedad Unipersonal.

14.2 Otras aportaciones de socios

Durante el ejercicio 2021 no se han recibido nuevas aportaciones de accionistas.

Durante el ejercicio 2020, se recibieron aportaciones del Accionista Unico, AEREF V Iberian
Residential Holdings, S.A.R.L. por importe de 1.953.900 euros y se devolvieron aportaciones por
importe de 2.975.000 euros.

Adicionalmente, de acuerdo con lo indicado en la nota 14.1,, con fecha 3 de febrero de 2020 fue
completada una ampliacidn de capital por importe de 4.940.000 euros que fue desembolsada con cargo
a otras aportaciones de socios.

Asimismo, el Accionista Unico acordé con fecha de 20 de agosto de 2020 la compensacion de las

pérdidas acumuladas de la Sociedad Dominante correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019 por
importe de 4.738.507 euros contra la partida de Otras aportaciones de socios.

14.3 Reservas v resultados de ejercicios anterigres

Su desglose es el siguiente:

2021 2020
Resultados negativos de ejercicios anteriores (5.658.517) -
Reservas en sociedades consolidadas (17.110.026) (7.321.018)
Total (22.768.543) (7.321.018)

14,4 Reserva Legal

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

Esta reserva no estd constituida al cierre de los ejercicios sociales finalizados el 31 de diciembre de 2021
y 2020.
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14.5 Socios externos

El movimiento de socios externos es el siguiente:
Avalon Properties,

S.L.

Saldo al 31.12.2019 334,723
Resultado 2020 122.586
Variacion en ¢l perimetro (33.539)
Saldo al 31.12.2020 423.770
Resultado 2021 101.872
Variacion en el perimetro -

Saldo al 31,12.2021 525.642

La variacidn en el perimetro del ejercicio 2020 se correspondia con la adquisicion por parte de la Sociedad
Dominante de una participacion adicional del 5% en Avalon Properties, S.L. a Duron Properties que se
completé el 28 de mayo de 2020.

El detalle de socios externos por sociedades es el siguiente

Sacicdad - 2021 2020
Avalon Properties, S.L. 525.642 423710
525.642 423.770

15. Pasivos financieros a largo plazo y a corto plazo
a)  Clasificacién por categorias

El detalle por categorias de los diferentes pasivos financieros a largo y corto plazo, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021
Deudas a iargo plazo
Deudas con empresas del grupo Deudas con entidades de Otros
y asociadas {nota 20) crédito Total
31.122021 31122021 31.12.2021 31 12.2021
Cateponias,
Pasivas financieros 8 coste 114.252.681 123.282 366 1045610 238.580.657
amortizado
114.252.681 123.282 366 1.045.610 238.580.657
Deudas a corto plaza
Deudas con empresas del grupo y Deudas con entidades de Owros
asociadas (nata 20) crédito Total
31122021 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021
Eehcifametneace 15914 256 2304051 2873.295 21.091.602
amortizado
15914 256 2.304.051 2.873.295 21.091.602
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Ejercicio 2020
Deudas a large plazo
Deudas con empresas det grupo Deudas con entidades de 0
y asociadas {nota 20) crédita Tolal
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
Categorias:
Pasivos financieros a coste 80.831.655 60.220 433 490,458 141,542,576
amortizado
80.831.655 60 220,433 490,488 141.542.576
Deudas a corlo plazo
Deudas con empresas del grupo y Deudas con entidades de Otros
asociadas (nota 20) crédito Total
31.12.2020 31122010 31122010 31.12.2020
Categorias:
e 16.256.544 1,587,905 7.163.698 55.008.147
amortizado
46.256,544 1.587.905 7.161.698 55.008.147

Durante el ejercicio 2021 se ha pagado un importe de 5.000.000 euros por una deuda contraida con los
antignos propietarios de la sociedad dependiente Compaiiia Europea de Arrendamientos Urbanos S.L.U

correspondiente al pago aplazado del proceso de compraventa de la sociedad dependiente.

El detalle de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Entidad Fecha Importe Carencia Vencimiento Intereses 2021 2020
Sabadell 26/07/2019 2.900.000 12 meses 60 meses 1,60% 2.784.329 2.828.324
Sabadell 02/08/2019 700.000 12 meses 60 meses 1,60% 674,089 684338
Sabadell 02/0872019 20.466.000 12 meses 60 meses 1,60% 19.730.412 20.038.663
Sabadell 30/072019 2.500.000 12 meses 60 meses 1.60% 2.399.243 2.436.767
Sabadell 15/07/2019 5.700.000 24 meses 60 meses 1,60% 5.585.606 5.623.593
Sabadell 02/08/2019 4.100.000 12 meses 60 meses 1,60% 3.946.266 4.005.550
Sabadell 02/0872019 3.500.000 24 meses 60 meses 1,60% 3.420.152 3.449.857
Sabadell 15/072019 5.100.000 24 meses 60 meses 1,60% 4.997.392 5.031.281
Sabadell 28/01/2021 750,000 12 meses 45 meses 2,25% 712.675 -
Sabadell 28/01/2021 775.000 12 tmeses 45 meses 2.25% 562.715 -
Bankinter 26/03/2021 3.500.000 18 meses 174 meses Euribor + 2% 3,448,189 -
Bankinter 28/06/2021 5.025.126 48 meses 48 meses Eurbor + 1,25% 5011978 -
Bankinter 23/08/2021 4.000.000 48 imeses 48 meses Eurbor + 1,25% 3.957.735 -
Deutsche Bank 21/02/2007 4,500,000 120 meses 480 mesess Eurbor+ 0,9% - 3.941.117
Sabadell 31/07/2019 3.200.000 12 meses 48 meses 1,60% - 3.127.561
Sabadell 10/09/202 1 2.276.000 12 meses 12 meses 2,50% 1.020,225 853821
Sabadell 19/06/2020 10.000.000 12 meses 180 meses 2,25% 9.716.999 9,787.464
Socité Générale  09/03/2021 72.000.000 48 meses 48 meses Ewribor + 2,25% 57.618.412 -

150.992.126 125.586.417 61.808.336

A 31 de diciembre de 2021, el Grupo tenia concedidos préstamos hipotecarios con distintas entidades
bancarias por importe total de 131.991.000 euros (62.666.000 euros en 2020) de los que a 31 de
diciembre de 2021 habia un saldo pendiente a coste amortizado de 115.596.479 euros (60.954.515 euros
en 2020). Dichos préstamos tienen unas carencias entre 12 y 24 meses, y unos vencimientos entre 48 y
60 meses.

Asimismo, varias sociedades del grupo tienen concedida varias lineas de crédito con Banco Sabadell y
Bankinter por importe de 11.301.126 euros (2.276.000 euros en 2020) de los que se habian dispuesto
9.989.938 euros a 31 de diciembre de 2021 (853.821 euros en 2020).
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La deuda mantenida con entidades bancarias se encuentra garantizado con hipotecas sobre distintos
inmuebles propiedad del grupo descritos en la nota 8. A la fecha de la formulacién de las cuentas anuales
consolidadas, el Grupo ha cumplido con todas las condiciones derivadas de dichos contratos.

El detalle de los vencimientos anuales de los principales de los préstamos y créditos con entidades de
crédito es el siguiente:

(euros) 31.12,2021 31.12.2020
1 afio 2.304.051 1.587.905
2 aiios 1.338.578 1.220.010
3 aiios 42.236.501 1.277.568
4 afios 68.268.652 44.922.540
5 afios y sigujenles 11.438.635 12.800.313
125.586.417 61.808.336

Los gastos financieros devengados en el ¢jercicio 2021 han ascendido a 2.871.671 euros (1.261.364
euros en 2020).

El Grupo ha garantizado al Banco Sabadell el pago de las cuotas de los préstamos formalizados en el
ejercicio, autorizando a la entidad financiera a aplicar los importes de los arrendamientos de distintos
edificios en propiedad, al pago hasta donde alcancen, de las cuotas de amortizacién pactadas. Si los
importes de los arrendamientos fueren superiores a las cuotas del préstamo, el Grupo, con posterioridad
al adeudo de la cuota mensual de amortizacién del préstamo, y dentro de la cuota mensual de
amortizacion del préstamo, y dentro de lo gue reste del mes, podré disponer del importe sobrante.

Asimismo, el Grupo, se obliga por los préstamos formalizados con el Banco Sabadell, respecto de los
futuros contratos de arrendamiento que puedan formalizarse en relacién con las fincas referidas en los
mismas, y a ceder en favor de la entidad financiera, los derechos de cobro que puedan llegar a ostentar
frente a los futuros arrendatarios. Esta concesion se ha constituido en superposicién de garantias.

Con fecha de 9 de marzo de 2021, el Grupo ha firmado un acuerdo de financiacion “Facility Agreement”
con Société Générale, Sucursal en Espafia como banco agente por un importe méximo que asciende a 72
de millones de euros en su conjunto.

Durante el ejercicio 2021, el Grupo ha realizado disposiciones por importe de 59,8 millones de euros
destinados principalmente a cancelar los préstamos hipotecarios con Deutsche Bank y Sabadell, repagar
el principal pendiente de la deuda “Interest Bearing Bridge Facility Agreement” mantenida con la matriz
de la sociedad dominante (ver nota 20), financiar los costes asociados a la financiacién y financiar
parcialmente las adquisiciones de los inmuebles llave en mano.

Dicha financiacién, que tiene un vencimiento a cuatro afios desde su firma, devenga un tipo de interés de
mercado.

El acuerdo de financiacién incluye cldusulas en relacién con el cumplimiento de ratios, tanto asociadas
con la proporcion del valor de la deuda dispuesta respecto de los activos inmobiliarios incluidos en el
perimetro “Loan to Value™ como respecto a la proporcion de dicha deuda respecto a los ingresos generados
por las promociones propiedad de las sociedades prestamistas “Debt Yield”. Los Administradores
consideran que dichas condiciones se han cumplido a 31 de diciembre de 2021 y se esperan cumplir los
proximos 12 meses.
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b) Clasificacion por vencimientos

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

2022 2023 2024 2025 Resto Total
Deudas

Deudas con empresas del grupo y asociadas .
(Nota 20) 15.914.256 - - - 114.252.681 130.166.937
Débitos y partidas a pagar 2.304.051 1.338.578 42236 501 68.268 652 11.438.635 125.586.417
Otros pasivos financieras 1.774.419 - - - 1.045.610 2.820.029
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 237000 - - - 237.000
Acreedores {nota 16) 861,876 - - - & 861.876

Tolal 21.091.602 1.338.578  42.236 501 68.268 652 126.736.926  259.672.259

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

2021 2022 2023 2024 Resto Total
Deudas:

Deudas con empresas del grupo y asociadas 46.256.544 . . - 80831655  127.088.199
(Nota 20)
Diébitos y partias a pagar 1.587.905 1220010 1277 568 44 922,540 12.800.313 61.808.336
Oftros pasnvos financieros 5.358.949 - - - 490.488 5.849.437
Acreedores (nota 16) 1.804.749 - - - - 1.804.749

Total 55.008.147 1220010 1277 568 44 922 540 94.122.456 196.550.721

16. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar del pasivo corriente es como sigue:

31.12.2021 31.12.2020
Acreedores varos 802,675 1.767.580
Personal (remureraciones pendientes de pago) 237.000 -
Pasivos por mpuesto comicntc (nota 17) - 91.006
Otras deudas con las Administraciones Publicas (nota 17) 226.147 201.421
Anticpos de clientes 59.201 37.16%
Total 1.325.023 2.097.176

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

2021 2020

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 12 5
Ratio de operaciones pagadas 13 5
Ratio de operaciones pendientes de pago 8 11

2021 2020

Importe Importe

Total pagos realizados 26.083.270  21.165.853
Total pagos pendientes 1.453.317 1.888.318
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17. Situacidn fiscal

Saldos corrientes ¢on las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Piblicas al 31 de diciembre de 2021 y
a 31 de diciembre de 2020 es la siguiente:

Ejercicio 2021
31 de diciembre de 2021
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente

Impuesto sobre el valor afladido 561.863 -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 200.692
Activo por impucsto comriente s o
Activo por impuesto diferido 5 -
Activo por retenciones y pagos a cucnta 35.050 -
Pasivo por impuesto corriente - 3.884
Organismos de la Seguridad Social - 21.571

596.913 226.147

Ejercicio 2020
31 de diciembre de 2020
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente

Impuesto sobre el valor afiadido 691.226 -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 182 355
Activo por impuesto corriente = -
Activo por impuesto diferido - =
Activo por retenciones y pagos a cuenta 94.615 -
Pasivo por impuesto corriente - 91.006
Organismos de la Seguridad Social - 19.066

785.841 292.427

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante, acordd por unanimidad que el Grupo se
acogiese al Régimen Especial de grupo de entidades prevista en el articulos 163 quinquies a 163 nonies
de laLey 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido, 61 bis a 61 sexies del Real
Decreto 1624/1992., con efectos a partir del ejercicio que se iniciard el 1 de enero de 2019, por lo que
los importes a pagar o cobrar por el Impuesto del Valor Afiadido se trataran a partir de dicha fecha como
saldos acreedores o deudores con empresas del Grupo. A estos efectos, se realizd la correspondiente
comunicacién de los acuerdos anteriormente sefialados a la Administracién Tributaria conforme a lo
dispuesto en el articulo 163, sexies cinco de la Ley del IVA con fecha 28 de diciembre de 2018
tributando consecuentemente desde el ejercicio 2019 en régimen de declaracidn consolidada.

Asimismo, con fecha de 26 de diciembre de 2019 se realizd la correspondiente comunicacion de los
acuerdos anteriormente sefialados a la Administracion Tributaria para el resto de Sociedades que se
incorporaron al Grupo durante el ejercicio 2019 conforme a lo dispuesto en el articulo 163, sexies cinco
de la Ley del IVA tributando consecuentemente desde el ejercicio 2020 la totalidad de las sociedades del
Grupo en régimen de declaracion consolidada.
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Cileulo del Impuesto de Sociedades

El impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econdmico o contable, obtenido por la
aplicacidn de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir
con ¢l resultado fiscal, entendido este como la base imponible del impuesto.

El Grupo no se acoge al Régimen de tributacién consolidada de los Grupos de Sociedades previsto en la
Ley 43/1995, y se registra el gasto que le corresponde individualmente en concepto de impuesto sobre
sociedades.

La conciliacion entre el resultado contable consolidado y la suma de bases imponibles del perimetro de
consolidacion de los ejercicios 2021 y 2020, es la siguiente:

Ejercicio 2021
Régimen Resultado Diferencias Base Base Cuota
2021 antes de . BINS . ..
fiseal . permantes Imponible Imponible liquida
impuestos
Avalon ProPEMiEs  General 221.525 - 22155 - 22155 55.381
Pinarcam Vivienda
Joven SOCIMI, SOCIMI (379.979) - (379.979) - {379.979) -
S.L.U.
Muflina Investments
SOCIMI , S.L.U SOCIMI (2.524.412) = (2.524.412) - (2.524.412) -
Iante Investments
SOCIMI, S.A. SOCIMI  (2.813.273) - (2.813.273) - (2.813.273) -
Compaiiia Europea
de Arrendamientos
Urbanos SOCIMI, SOCIMI (768.986) - (768.986) - (768.986) -
S.L.U.
N“"V“S";j'elfs‘me“ts’ General  (276.532) - (276.532) . (276532) .
duss ;“I‘J“‘[jt“‘e““’ EDAV  (i.479.513) - (1.479.513) - (1.479.513) :
Dalandia
Investments, S.L. U, EDAV (2.766.595) - (2.766.595) - (2.766.593) -
Burgo de Buenavista
Gestién SOCIMI,  SOCIMI (269.624) - (269.624) - {269.624) -
S.L.U,
LG S":"J““““‘s’ General  (102.812) - (102.812) - (102.812) .
Aracalls TIvestments,  General (889) : (889) - (889) :

Total 55.381

Las sociedades del Grupo, excepto Nuciva Investments, S.L.1J,, Jurisa Investmentes, S.L.U., Dalandia
Investments S.L.U., Zonko Investments S.L.U. y Avalon Properties, S.L., estdn acogidas al régimen
establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre modificado por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre por
la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliario {SOCIMI), lo que en la
practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos Ia Sociedad estid sometida a un
tipo impositivo en relacién al Impuesto sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una
monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar
las ventajas fiscales establecidas en la misma, estimando que dichos requisitos serdn cumplidos en los
términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningtin tipo de resultado derivado del Impuesto
sobre Sociedades. 1/
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Las sociedades del Grupo Dalandia Investments. S.L.U. y Jurisa Investments, S.L.U. se encuentran
acogidas desde el | de enero de 2020 al régimen especial de Entidades Dedicadas al Arrendamiento de
Viviendas (EDAYV). El resto de las sociedades aplica el régimen general.

Ejercicio 2020
. Resultado . .
2020 Régimen  tesde  DUETONCES e Imponible BINS Base  (uota liguida
fiscal . permantes Imponible
impuestos
Avalon Properties, S.L..  General 364.027 - 364.027 - 364.027 91.006
Pinarcam Vivienda Joven
LT SOCIMI (100.762) - (100.762) - (100.762) .
Muflina Investments
T SOCIMI  (3.017.202) . (3.017.202) - (3017202) .
Ianie Investments
SOCIML 5.4 SOCIMI  (5.638.517) - (5.658.517) - (5658.517) .
Compaitia Europea de
Arrendamientos Urbanos  SOCIMI (438.296) . (438.296) - (438.296) .
SOCIMI, S.L.U.
Nuciva Investments, .
SLU General (245.089) - (245.089) - (245.089) -
UL ;“]fﬁ"“““’ EDAV  (2514.358) . (2.514.358) - (2514358) .
D“'a“d'; :“l'j“‘m“"' EDAV  (1.91.647) . (1291.647) - (L9164 ;
Burgo de Buenavista
Gestidn SOCIML L, SOCTM] (292.315) (292.315) (292.315)
ALY S‘"L":‘““"“’ Genersl  (313.723) . (23.723) - B .
Total 91.006

El importe reflejado en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al gasto por
impuesto de sociedades atribuible al grupo se desglosa de la siguiente manera:

2021 2020
Impuesto corriente 55.381 91.006
Impuesto diferido - 236.121
Total gasto/ingreso IS 55.381 327.127

Los activos por impuestos diferidos por bases imponibles negativas pendientes de compensacion se
reconocen en la medida en que es probable que el Grupo obtenga ganancias fiscales futuras que permitan
su aplicacién. El grupo procedio a deteriorar el saldo de créditos fiscales en el ejercicio 2020 por importe
de 236.121 euros.
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El detalle de las bases imponibles negativas generadas en ejercicios anteriores al 31 de diciembre de
2021y a 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021 2020
2009 73.086 73.086
2012 20,137 20.137
2013 18.754 18.754
2014 141,545 141.545
2015 170.882 170.882
2017 169.242 199,242
2018 288.573 288.573
2019 1.582.869 1.582.869
2020 4.104.722 -

Total 6.599.810 2,495,088

Inspecciones fiscales

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 de cuatro afios.

Al cierre del ejercicio 2021 las Sociedades del Grupo tienen abiertos a inspeccion los ejercicios
pendientes de prescripcion. Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han
practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por [0 que, atn en caso de
que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a
las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales adjuntas.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Saciedades 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 consideracidn de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre
el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera
ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9 de
julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre
el importe del beneficio obtenido en el gjercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de rentas
que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y rentas que no
deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de mantenimiento de tres
afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres aflos previsto en el articulo 6.1.b) de la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendra la consideracion de cuota del impuesto
de sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la Junta
General de Accionistas u érgano equivalente. La autoliquidacidn e ingreso del gravamen se debera
efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.
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18. Ingresos y gastos

18.1 Importe neto cifra de negocios

Los ingresos por prestacion de servicios durante el ejercicio 2021 y 2020 han sido obtenidos en su totalidad
en Espatia principalmente por los arrendamientos de las promociones y su desglose es el siguiente:

31.12.2021  31.12.2020

Muflina Investments Socimi, S.L.U. 1.792.030  1.683.077
Pinarcam Vivienda Joven Socimi, S.L.U. 474.600 474404
Compaiifa Europea de Arrendamientos Urbanos 320497 402,696
SLU.

Jurisa Investments S.L.U. 1.928.885 691.168
Dalandia Investments S.L.U. 1.370.544 348.943
Burgo de Buenavista Gestion Socimi S.L.U, 359.24] 301.426

6.305.797  3.901.714

Del importe de ingresos por alquiler de inmuebles reconocido durante el ejercicio 2021, una cifra de
337911 euros (235.662 euros en 2020) corresponde a ingresos por linealizacion de bonificaciones
inciuidas en los contratos de arrendamiento, cuya contrapartida ha sido una cuenta de Periodificaciones de
activo a corto plazo.

18.2 Otros ingresos de explotacion

El epigrafe “Otros ingresos de explotacion™ incluye principalmente a 31 de diciembre de 2021 la
facturacion por los servicios prestados por la sociedad Avalon Properties, S.L. a la sociedad vinculada
Gunile Investments, S.L.U. y al grupo Dorsono [nvestments, S.L.U. por importe de 980.282 euros (79.139
euros a 31 de diciembre de 2020) (ver nota 20).

18.3  Gastos de personal

Su desglose es el siguiente:

31122021 31.12.2020

Sueldos, salarios y asimilados

Sueldos y salarios (2.193.475)  (1.429.667)
Cargas sociales
Seguridad social (234.444) {192.509)

(2427919)  (1.622.176)
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18.40tros gastos de explotacién

Su desglose es el siguiente:
311221 311220

Alquiles y arrendamientos 134,862 55.869
Reparaciones y Conservacién 1.331.807 861.427
Servicios profesionales independientes 2.390.719 3.624.611
Primas de seguro 328.371 164.254
Servicios bancarios 80.937 85.655
Publicidad y marketing 456.281 262.494
Suministros y olros servicos 425.147 304.529
{itros servicios 877118 1.172.504
Trbutos 517.272 433.462

Pérdidas, deterioro y variacion de

i ] . 109.303 226.293
provisiones por operaciones comerciales

6.651.817 7.191.098

18.5 Amortizacién del inmovilizado

El detalle de las amortizaciones es el siguiente:

2021 2020
Fondo de comercio de consolidacion (Nota 5) 24.800 24.800
Inmovilizado intangible (Nota 6) 204 204
Inmovilizado material (Nota 7) 16.108 10.773
Inversiones inmobiliarias {Mota 8) _ 2.277.776 1.864.206

2.318.888 1.899.983

19. Resultado financiero
19.1 Gastos financieros

Su desglose es el siguiente:

2021 2020
Intereses deudas empresas grupo (Nota 20) 5.810.497 6.702.445
Intereses deudas con entidades de Crédit (Nota 15) 2.871.671 1.261.364
8.682.168 7.963.809
19.2Ingresos financieros
Su desglose es el siguiente:
2021 2020
Otros tngresos financieros {Nota 10) 88173 241.881
Incorporacion al activo de gastos financieros 1.017.329 1.278.629

1.105.502 1520.510

Dentro de la partida “Otros ingresos financieros™ a 31 de diciembre de 2020 se registraron los ingresos
financieros derivados de la actualizacion de las deudas descritas en la Nota 10, mientras que en 2021
recoge principalmente el ingreso reconocido como consecuencia de la cancelacién de la deuda con
Deutsche Bank por importe de 70.315 euros descrita en la nota 15 con descuento.
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20. Operaciones con partes vinculadas

Durante ¢l ejercicio se han realizado operaciones con las siguientes partes vinculadas:

Sociedad Tipo de vinculacion

AEREF V Ibenian Residential Holdings, S.A.R.L. Entidad dominante

Duron Properties, S L.U. Oftras paries vinculadas
Gunile Investments, S L.U Otras partes vinculadas
Dorsono Investments, S L.U. Otras partes vinculadas
Madrid Affordable Housing 2021, S.A.U. Otras partes vinculadas
Madrid Affordable Housing Development 2021, S.A.UL Otras partes vinculadas
Ares Management Luxembourg Otras partes vinculadas

El detalle de las operaciones con sociedades del grupo, multigrupo y asociadas en el gjercicio 2021 y 2020
es el siguiente:

2021 Ingreso/(gasto) 2020 Ingreso/(gasto)
.. Intereses .. [ntereses
S devengados SR devengados
Concepto prestados prestados
Entidad dominante - (5.810.497) - (6.702.445)
Otras partes vinculadas 980.282 17.856 79.139 1.193
Taotal empresas gripo y asociadas 080.282 (5.792.641) 79.139 (6.701.252)

El detalle de los saldos de balance con partes vinculadas en el gjercicio 2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021
L
RN Saldos acreedores
Concepto Clientes  Créditos I/p  Créditos ¢/p  Préstamos I/p  Préstamos ¢/p
Entidad dominante - - 18.867 (113.339.119) (15.877.949)
Otras empresas del Grupo 13.484 - - - -
Qtras partes vinculadas 195.774 616.527 407.443 {913.562) (36.307)
Total empresas grupo y asociadas 209,258 616.527 426310 (114.252.681)  (15.914.256)
Ejercicio 2020
2020 Activo (Pasivo)
Saldos Saldos acreedores
deudores
Concepto Créditos ¢/p  Préstamos I/p  Préstamos ¢/p
Entidad dominante - {80.831.655) (46.256.544)
Otras partes vinculadas 61.011 - -
Total empresas grupo y asocladas 61.011 (80.831.655)  (46.256.544)

El Grupo realiza disposiciones de deuda de su sociedad matriz AEREF V Iberian Residential
Holdings, S.A.R.L. a través de los siguientes acuerdos marco firmados por cada una de las sociedades
del Grupo de forma directa con la Sociedad dominante:
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- “Interest Bearing Credit Facility Agreement” con un vencimiento a diez afios y un tipo de
interés anual comprendido entre el 3% y 9%. A 31 de diciembre habia un saldo de principal
pendiente de pago de 113,34 millones de euros (80,8 miilones de euros en 2020), ascendiendo
las disposiciones totales realizadas en 2021 a 32,6 millones de euros, (19,3 millones de euros
de disposiciones en 2020, de las cuales 2.975.000 euros de disposiciones no dinerarias).
Adicionalmente se ha devengado un gasto financiero asociado por importe de 4,3 millones de
euros (4,6 millones de euros en 2020), encontrandose dichos intereses como pendientes de
pago en el pasivo corriente del Balance Consolidado.

- “Interest Bearing Credit Bridge Agreement” con un vencimiento a un afio y un tipo de interés
anual del 5% desde la fecha de disposicion. A 31 de diciembre de 2021 habia un saldo de
principal pendiente de pago de 0 millones de euros (32,9 millones de euros en 2020). Durante
el ejercicio 2021 no se han realizado disposiciones, habiéndose repagado un saldo de 32,9
millones de euros (repagos por 9 millones de euros en 2020). Adicionalmente, se ha
devengado un gasto financiero asociado por importe de 329.369 euros (2,1 millones de euros
en 2020), encontrandose dichos intereses parcialmente pendientes de pago en el pasivo
corriente del Balance Consolidado.

Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2021 y 2020, se registra en el activo corriente del Balance
Consolidado un préstamo concedido a uno de los socios de Avalon Properties S.L, {Duron Properties,
S.L.U.) por importe de 39.680 euros con fecha 24 de septiembre de 2018. Este préstamo devenga el
interés legal del dinero. Los intereses devengados y no cobrados registrados al cierre del ejercicio
ascienden a 3.647 euros (2.456 euros en 2020).

Asimismo, en el gjercicio 2021 se registra una linea de crédito con este mismo socio por importe de
555.530 euros. Esta linea de crédite devenga un tipo de interés del 3%. Los intereses devengados y
no cobrados registrados al cietre del ejercicio ascienden a 17.670 euros.

El epigrafe de préstamos a largo plazo con otras partes vinculadas a 31 de diciembre de 2021 se
corresponde con los préstamos recibidos por la sociedad Durén Properties, S.L. y de parte del equipo
directivo por importe total de 913.562. Dichos préstamos tienen un vencimiento de 10 afios y
devengan un tipo de interés del 7%.

Con fecha 27 de julio de 2018 se firmd un pacto de socios entre lante Investments SOCIMI, S.A.
Avalon Properties, S.L., y Duron Properties S.L. asi como un contrato marco de inversidn
(“Framework Agreement”), entre AEREF V Iberian Residential Holding, SARL y Duron Properties,
S.L. en el que se detallan los acuerdos de negocio entre las mimas,

Dicho Framework Agreement establece que Avalon Properties, S.L. es la sociedad que dirigira las
operaciones e inversiones a llevar a cabo y que para elto se firmard entre Avalon Properties, S.L. y las
sociedades de la estructura que se cree ¢n Espafia un “Management Agreement”. Asimismo, en dicho
Framework Agreement se acuerda que Duron Properties S.L. da a Aeref V Iberian Residential Holding,
S.ar.] una opcidn de compra del 49,90% de las acciones de Avalon Properties, S.L. para ser ejercitada
por Aeref V Iberian Residential Holding, S.a.r.l en caso de incumplimiento por Duron Properties, S.L.
de alguna de sus obligaciones al precio de 1 euro, siendo la diferencia entre el valor razonable de las
acciones y dicho el euro la penalizacion por el incumplimiento. Asimismo, Durén Properties, S.L. da
en el mismo momento una opcién de venta a Aeref V Iberian Residential Holding, S.a.r.l para que este
pueda vender sus acciones en Avalon a Duron Properties, S.L. por el mayor precio entre 1 euro y el
valor neto contable de las acciones. No obstante, en caso de que se produzca un incumplimiento por
parte del CEQ tal y como se define en el Framework Agreement (“Key Man Event”) el precio de
ejercicio serd el valor razonable de las acciones,
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Con fecha de 20 de diciembre de 2019, se firma un acuerdo de compra, por el cual Duron Properties
S.L. vendera 300 participaciones de Avalon Properties S.L a lante Investments Socimi S.A., las cuales
representan un 5% del capital social. El precio de las participaciones se fija en 670.000 mil euros, es
decir 2.233,33 euros por participaciéon. No obstante, Duron Properties S.L. e lante Investments
SOCIMLI, S.A. acuerdan que Durdn Properties tendrd derecho a un pago adicional o incremento del
precio basado en la evolucién futura del resultado de Avalon Properties S.L. Dicha compraventa se
formaliz¢ el pasado 28 de mayo de 2020.

Avalon Properties, S.L. factura por servicios profesionales independientes en base a un contrato de
prestacion de servicios firmado con Iante Investments SOCIMI, S.A. con fecha 27 de julio de 2018
para la prestacidn de servicios de inversion y gestion de activos, servicios de supervision y gestion
de propiedades y otros servicios. Asimismo en 2021, dicho contrato se ha ampliado a las sociedades
del Grupo Dorsono Investments.

El negocio consiste en el establecimiento de una plataforma en Espafia para:

® adquirir, renovar y alquilar edificios residenciales en barrios seleccionados del
centro de Madrid dentro de la M-30 y algunas 4reas especificas fuera de la M-
30;

(i1) adquirir de forma oportunista unidades individuales que pueden venderse
después de la renovacion a precios superiores a 1.000.000 euros.

Los honorarios a facturar por Avalon Properties, S.L. consisten en:

e Tarifa base de gestién trimestral (“Base Management fee”), que se desglosa de la
siguiente manera:

Una comisién de gestion anual de;
= 0,6% del precio de compra de los Activos mds CAPEX invertido, siempre
que el principal antes mencionado sea inferior a € 100.000.000 y esié sujeto
a un minimo de 300.000 euros durante los primeros 3 afios; o
®  (,4% del precio de compra de los Activos mas CAPEX invertido, siempre
que exceda los 100.000.000 euros.
Para los Activos de compra a futuro, la Tarifa de Gestidn Base sera de:
= (,3% del precio de compra de los Activos mas CAPEX; o
= (),2%si el precio de compra de los Activos mas CAPEX excede 100.000.000
euros, a pagar entre el intercambio y la finalizacion.

La tarifa de Gestién Base se reducird en un 25% (es decir, al 0,225% o al 0,15%, seglin sea el caso)
en el caso de que en los contratos de compra a futuro el tiempo previsto para la transferencia de los
Activos exceda los 24 meses.

e Tarifa de adquisicién (“Acquisition fee”): una comision de adquisicidén del 0,5% del precio
de compra (excluyendo CAPEX) de cualquier activo nuevo adquirido por las empresas,
después de que la adquisicién del activo correspondiente se haya completado ante un notario,
y se pagaré al final de cada trimestre a partir de los flujos de efectivo netos distribuibles.

¢ Tarifa de incentivo (“Incentive fee*): basada en el rendimiento financiero de las Empresas
y los Activos espafioles, que se basaré en el flujo de caja distribuible neto calculado después
de los impuestos pagaderos en Espaiia y Luxemburgo de IANTE y GUNILE. Solo se
acumulard cuando se venda y transfiera el Gltimo activo.
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¢ Tarifa de salida (“Exit fees™): 1% del capital invertido por Ares en las empresas espafiolas
con un limite de 800.000 euros. Una vez que Ares ha recibido distribuciones que le
proporcionan una TIR del 5% o los flujos de efectivo netos distribuibles calculados después
de los impuestos pagaderos en Espafia y Luxemburgo de las Empresas espafiolas. [.a tarifa
de salida se deducira de la tarifa de incentivo si se paga.

En el citado contrato se menciona una remuneracion fija al CEO garantizada por 3 afios.
La tarifa de adquisicion, la tarifa de salida y la tarifa de incentivo no estén sujetas a recuperacién.

Los importes facturados por Avalon Properties, S.L. a lante Investments SOCIMI, S.A., se han
eliminado en el proceso de consolidacion al integrarse globalmente esta sociedad.

Los importes devengados en el ejercicio 2021 por los miembros del Consejo de Administracién por
el cargo de sus funciones como directivos del Grupo han sido de 564.750 euros (564.750 euros en
2020).

El Grupo no tiene créditos ni anticipos concedidos a los miembros de sus érganos de administracion,
ni obligaciones contraidas en materia de pensiones o seguros de vida.

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad y las personas vinculadas a los mismos
a que se refiere el articulo 231 de la Ley de Sociedades de Capital, no han incurrido en ninguna
situacion de conflicto de conformidad con lo establecido en el articulo 229 del Texto refundido de la
Ley de Sociedades de Capital.

21. Otra informacién

21.1Personal

El nimero medio de personas empleadas por el Grupo, distribuido por categorias, es el siguiente:

Ejercicio 2021
2021
Hombres Mujeres Total
Aadminsitradores 1 - 1
Otros directivos 1 1 2
Administrativos 7 5 12
Ocupaciones elementales 3 - 3
Total 12 6 18
Ejercicio 2020
2020
Hombres Mujeres Total
Aadminsitradores l - |
Otros directivos 4 3 7
Administrativos 2 1 3
Ocupaciones elementales 1 - 1
Total 8 4 12
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El nimero de personas empleadas por el Grupo al cierre del ejercicio 2021 y 2020, es el siguiente:

Ejercicio 2021
2021
Hombres Mujeres Total
Administradores 1 - 1
Otros directivos 1 2
Adminitrativos 7 5 12
Ocupaciones elementales 3 - 3
Total 12 [ 18
Ejercicio 2020
2020
Hombres Mujeres Total
Administradores 1 - 1
Otros directivos 5 3 8
Adminitrativos 2 2 4
Ocupaciones elementales 2 1 3
Total 10 6 16

Durante el ejercicio 2021 y 2020 hay una persona empleada con discapacidad mayor o igual al treinta y
tres por ciento.
22. Informacién segmentada

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante es la maxima instancia de toma de decisiones
operativas.

La Direccion ha determinado los segmentos operativos basandose en la informacién que revisa dicho
drgano a efectos de asignar recursos y evaluar los rendimientos del Grupo.

La Direccidn identifica dos segmentos sobre los que se debe informar: Arrendamiento y Corporativo.

El segmento Arrendamiento centra su actividad en la explotacién en régimen de arrendamiento de los
inmuebles que el Grupo posee descritos en la nota 8 todos ellos ubicados en la Comunidad de Madrid.

El segmento Cotporativo se centra en actividades administrativas y de soporte al resto de segmentos.
Adicionalmente, los importes que se facilitan al Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante
respecto a los activos y pasivos totales se valoran de acuerdo con criterios uniformes. Estos activos y

pasivos se asignan en funcién de las actividades del segmento como se muestra en la tabla siguiente
(netos de ajustes de consolidacién):
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Ejercicio 2021
Euros (2021)

ACTIVO Arrendamiento  Corporativa Consolidado
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado intangible - 1.405 1.405
Inmovilizado material 168.317 168.317
Inversiones inmobiliarias 226.703.784 1.554.545 228.258.329
Inw:rsignes en empresas del Grupo y asociadas a : 616.527 616.527
largo plazo
Inversiones financieras a largo plazo 708.566 53.911 762.477
Fondo de comercio - 162.930 162.930
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 227.412.350 2.557.635 229.969.985
ACTIVO CORRIENTE
Existencias 48.639 94,253 142,892
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 201.298 771.122 972,420
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a ) 426,310 426,310
corto plazo
Inversiones financieras a corto plazo 7.287.59] 2.568 7.290.159
Periodificaciones a corto plazo 603.369 - 603.369
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.620.847 667.815 2.288.662
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 9.761.744 1.962.068 11.723.812
TOTAL ACTIVO 237.174.094 4.519.703 241.693.797

Euros (2021)

PASIVO Arrendamiento  Corporativa Consolidado
PATRIMONIOQ NETO
Capital - 6.187.234 6.187.234
(ras partidas de patrimonio (34.408.477) 10.016.634 (24.391.843)
TOTAL PATRIMONIO NETO (34.408.477)  16.203.868 (18.204.609)
PASIVO NO CORRIENTE
Dcudas a largo plazo 115.363.341 8.964.635 124.327.976
Deudas con empresas del grupo y asociadas a larg 83.094.565  31.158.116 114.252.681
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 198.457.906  40.122.751 238.580.657
PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo 4.073.392 5.078 4.078.470
Deudas con empresas del grupo y asociadas a cort 6.988.043 8.926.213 15.914.256
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 728.568 596.455 1.325.023
TOTAL PASIVO CORRIENTE 11.790.003 9.52'7.746 21.317.749
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 175839432  65.854.365 241.693.797
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Ejercicio 2020
Euros (2020)
ACTIVO Arrendamiento Carporativo Consolidado
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado intangible - 1.609 1.609
Inmovilizado material - 54.745 54.745
Inversiones inmobiliarias 165.370.954 804.549 166.175.503
Inversiones financieras a largo plazo 210.121 22.831 232,952
Fondo de comercio - 187.730 187.730
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 165.581.075 1.071.464 166.652.539
ACTTVO CORRIENTE
Existencias 2.157 5270 7427
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 217.534 728.402 945.936
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a _ 61.011 61.011
corto plazo
Inversiones financieras a corto plazo 17.319.275 28.160 17.347.435
Periodificaciones a corto plazo 254.467 - 254.467
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 480.271 1.170.086 1.650.357
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 18.273.704 1.992.929 20.266.633
TOTAL ACTIVO 183.854.779 3.064.393 186.919.172
Euros (2020}
PASIVO Arrendamiento  Corporativo Consolidado
PATRIMONIO NETO
Capital - 5.000.000 5.000.000
Otras partidas de patrimonio (22.105.101)  7.181.123 (14.923.978)
TOTAL PATRIMONIO NETO (22.105.101) 12.181.123 (9.923.978)
PASIVONO CORRIENTE
Deudas a largo plazo 60.710.921 - 60.710.921
Deudas con empresas del grupo y asociadas a larg 58.551.087  22.280.568 80.831.655
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 119.262.008  22.280.568 141.542.576
PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo 1.946.311 5.000.543 6.946.854
Deudas con empresas del grupo y asociadas a cort 35.068.001  11.188.543 46.256.544
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.388.481 708.695 2.097.176
TOTAL PASIVO CORRIENTE 38.402.793  16.897.781 55.300.574
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 135.559.700 _ 51.359.472 186.919.172
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La informacién de negocio relacionada con la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada que se
suministra al Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante para el ejercicio es la siguiente:

Ejercicio 2021
Euros (2021)

Arrendamiento  Corporativo _Consolidado
Importe neto de la cifra de negacios 6.305.797 - 6.305.797
Otros ingresos de explotacidn 1.235 1.045.161 1.046.396
Gastos de personal - (2.427919) (2.427.919)
Otros gastos de explotacién (6.944.522) 292.705 (6.651.817)
Amortizacion del inmovilizado e inv. inmobiliarias (2.277.776) (41.112) (2.318.888)
Otros resultados - - -
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado (82.495) - (82.495)
RESULTADOQ DE EXPLOTACION (2.997.761)  (1.131.165) (4.128.926)
Ingreso financiero 70.317 17.856 88.173
Gastos financieros (7.084.754) (1.597.414) (8.682.168)
Variacion del valor razonable en instrumentos financieros (33.830) - {33.830)
Diferencias de Cambio - - -
Incorporacién al activo de Gastos financieros 1.017.329 - 1.017.329
RESULTADO FINANCIERO (6.030.938)  (1.579.558) (7.610.496)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {9.028.699)  (2.710.723)  (11.739.422)
Impuestos sobre beneficios (55.381) (55.381)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (9.028.699) (2.766.104) (11.794.803)

Ejercicio 2020
Euros (2020)

Arrendamiento  Corporative Consolidado
Importe neto de la cifra de negocios 3.900.714 - 3.901.714
Otros ingresos de explotacién - 134.695 134.695
Gastos de personal (8.213) (1.613.963) (1.622.176)
Otros gastos de explotacion (6.386.614) (804.484) (7.191.098)
Amortizacién del inmovilizado e inv. inmobiliarias {1.864.206) (35.777) (1.899.583)
Otros resultados - (12.324) (12.324)
Deteriore y resultado por enajenaciones de inmovilizado {1.198.910) - (1.198.910)
RESULTADO DE EXPLOTACION (5.556.229) (2.331.853) (7.888.082)
Ingreso financicro 241.881 - 241.881
Gastos financieros {4.269.874) (3.693.935) (7.963.809)
Variacién de valor razonable en instrumentos financieros - - -
Diferencias de Cambio - (2.989) (2.589)
Incorporacién al activo de Gastos financieros 1.278.629 - 1.278.629
RESULTADO FINANCIERO (2.749.364)  (3.696.924) (6.446.288)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (8.305.593)  (6.028.777) (14.334.370)
Impuestos sobre beneficios {236.121) (91.006) (327.127)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (8.541.714)  (6.119.783) (14.661.497)
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23. Avales y Garantias
El Grupo a 31 de diciembre de 2021 y 2020 tiene los siguientes avales y garantias:
23.1Avales

A 31 de diciembre de 2021 el Grupo tiene avales entregados por importe de 1,55 millones de euros (5
millones de euros en 2020) que se corresponden con la garantia entregada en la operacidn de compra venta
descrita en la nota 15, por la deuda contraida con los antiguos propietarios de la sociedad dependiente
Compafiia Europea de Arrendamientos Urbanos SOCIMI, S.L.U.

Asimismo, a 31 de diciembre de 2021, el Grupo ha entregado avales por los contratos llave en mano
detallados en la nota 8 a los vendedores por un importe total de 34 millones de euros (41 millones de
euros en 2020) con la entidad financiera Bankinter.

23.2Garantias
a) Garantias prestadas:
A 31 de diciembre de 2021 y 2020, el Grupo tiene garantias prestadas por importe de 2,3 millones de
euros, correspondientes a los importes retenidos en relacién con la pdliza hipotecaria contratada con Banco
Sabadell (ver nota 15). Dichos importes s6lo seran liberados cuando se haya procedido a la devolucién de
la deuda.
24. Informacion sobre €l medio ambiente
Las sociedades del Grupo no tienen activos ni han incurrido en gastos destinados a la minimizaci6n del
impacto medioambiental y a la proteccion y mejora del medio ambiente. Asimismo, no existen

provisiones para riesgos y gastos ni contingencias relacionadas con la proteccion y mejora del medio
ambiente.

25. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el ejercicio por Grant Thornton S.L.P. por los servicios de auditoria
de cuentas y por otros servicios son los que se muestran a continuacion;

2021 2020
Por auditoria de cuentas 67.556 68.750
Por otros servicios - 5.000
67.556 73.750

26. Hechos posteriores al cierre

Los principales hechos acaecidos con posterioridad al cierre del gjercicio y hasta la fecha de formulacidn
son los siguientes:

- Durante ¢l mes de febrero de 2022, se han realizado disposiciones del préstamo “Interest
Bearing Credit Facility” concedido por la sociedad AEREF V Iberian Residential Holdings,
S.A.R.L por un importe total de 16.611.002 euros.
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- Confecha 2 de febrero de 2022, la Sociedad dominante del Grupo ha realizado dos ampliaciones
de capital por importe de 6.149.999 euros y 338.999 euros respectivamente mediante la emision
de 1.863.636 y 102.727 acciones respectivamente por | euro de valor nominal y 2,30 euros de
prima de emision.

- Con fecha 7 de febrero de 2022, la Sociedad dominante del Grupo ha adquirido el 100% de las
participaciones de la entidad Compafila de Financiacion, Explotacion e Inversion, S.L.,
propietaria de un edificio histérico situado en la calle Conde de Romanones. 5 {(Madrid)
mediante la compra de 226.984 participaciones representativas del integro capital social de la
Sociedad,

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

Las obligaciones de informacion requeridas en el articulo 11 de la Ley 11/2009 se encuentran recogidas
en las cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad Dominante y de las sociedades
dependientes.

No existe otra informacion considerada relevante que facilite la comprensidn de los estados financieros
objetos de presentacién con el fin de que las mismas reflejen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados del Grupo.

Los Administradores del Grupo entienden que la informacién aqui suministrada refleja suficientemente
la imagen fiel del patrimonio, la situacién financiera y de los resultados.

Pagina 57 . ,.-P

P



INFORME DE GESTION CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2021



JANTE INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
Informe de Gestién Consolidado del ejercicio anual terminado
€l 31 de diciembre de 2021

Este informe incluye comentarios sobre la evolucidn de las cuentas anuales consolidadas de [ante
Investments SOCIMI, S.A., y sociedades dependientes (en adelante, “el Grupo™) y otros hechos
destacables.

1. Situacién del Grupo

1.1. Situacién del Grupo

El Grupo esté en pleno desarrollo de sus actividades econdémicas, cuyo volumen y caracteristicas pueden
observarse a través de la adquisicion de todos los activos con principal objeto arrendamiento de
viviendas situados en la Comunidad de Madrid.

1.2. Evolucién de la estructura del Balance Consolidado v la Cuenta de Pérdidas y Ganancias
consolidada

La cifra de negocios consolidada del grupo ha ascendido a 6,3 millones de euros a 31 de diciembre de
2021 implicando un incremento del 62% respecto a los 3,9 millones de euros de 2020, como resultado
del incremento de ocupacion y la adquisicion de nuevos activos durante el ejercicio.

Por su parte el resultado del ejercicio ha ascendido a -11,8 millones de euros (respecto a -14,7 millones
de euros en 2020} como resultado de los costes de arranque de nuevos activos y la capacidad de
ocupacion vacante durante el ejercicio.

El saldo de inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2021 es de 228,3 millones de euros (166,2
millones de euros en 2020), como resultado de la adquisicién de tres nuevos activos, la adjudicacion
definitiva de los inmuebles asociados a un crédito hipotecario en ejecucion y de la inversién realizada
tanto en rehabilitacion de edificios de la propiedad del Grupo como en llaves en mano en construccién.

La deuda con entidades de crédito ascendia a 31 de diciembre de 2021 a 125,6 millones de euros (61,8
millones de euros en 2020) y la deuda con empresas del grupo a 130,2 millones de euros (127,1 millones
de euros en 2020), destinada a financiar parcialmente las adquisiciones de los nuevos activos, reflejando
el esfuerzo inversor realizado durante el gjercicio.

2. Evolucién de los negocios

2.1. Evolucién de los negocios

Durante el ejercicio 2021, el Grupo. a través de sus sociedades dependientes, ha adquirido los proyectos
llave en mano en Arganda del Rey, Torrejon y Alcala P9 implicando la incorporacién al Grupo de un
volumen de 274 viviendas. Adicionalmente a ello, durante el ejercicio 2021, el Grupo, ha sido
adjudicatario de 69 viviendas de un inmueble situado en la Calle San Sebastidn, 29, vinculado a un crédito
de la SAREB.

Asimismo, durante el ejercicio 2021 se ha continuado avanzando en los planes de ocupacion de los
activos, concluyendo el ejercicio con una ocupacidon del 84% (55% en 2020).

La cartera de vivienda en alquiler de IANTE ha mostrado un comportamiento muy sélido durante el
ejercicio en cuanto a la demanda existente que se ha reflejado en la capacidad del grupo de mejorar
sustancialmente la ocupacion de los activos en explotacion a pesar de las dificultades existentes en el
mercado ante la actual situacién de pandemia por el COVID-19.
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3. Evolucitn previsible del Grupo

3.1. Cifra de negocios

Se espera que en el ejercicio 2022 [a cifra de negocios aumente como consecuencia de fa incorporacién
de nuevas viviendas en explotacion, procedentes de nuevos activos que se adquiriran en el periodo o de
activos existentes y actualmente en fase de rehabilitacién que se finalizardn en este periodo,
Adicionalmente, se espera que la cifra de negocios se incremente como consecuencia de la firma de
nuevos contratos de alquiler sobre aquellas viviendas existentes que vayan venciendo sus contratos.

3.2. Inversiones

El Grupo se encuentra en fase de analisis de varias oportunidades para la incorporacion de nuevos
activos a su cartera durante el ejercicio 2022. El grupo prevé incrementar su presencia en zonas
metropolitanas de Madrid con la adquisicién de activos en operacion o en rehabilitacién y mediante la
firma de acuerdos llave en mano para la compraventa futura de activos.

El Grupo esta actualmente ejecutando varios planes de reposicionamiento y rehabilitacion de varios de
los activos de su cartera. Algunos de ellos se ejecutardn y finalizaran en el ejercicio 2022,

3.3. Resultados consolidados

Se espera una mejora del margen debido al aumento de la ocupacion y el incremento de las rentas tras
las pertinentes inversiones de capex de los inmuebles que componen las inversiones inmobiliarias.
También se espera que los mérgenes se mejoren como consecuencia de varias medidas que la compaiiia

estd analizando para reducir los costes operativos asociados a los activos en gestion.

3.4. Situacidn financiera

La situacion financiera se prevé que se mantenga en un futuro proximo en los niveles similares a fos del
ejercicio actual, pudiéndose calificar como aceptable.

4. Investigacién y desarrollo

El Grupo no ha realizado actividades de investigacion y desarrollo durante 2021 y 2020.

5. Informacién sobre los aplazamientes de pago a proveedores en operaciones
comerciales

El detalle de informacidén requerida en relacién con el periodo medio de pago a los proveedores, en
virtud de la Ley 15/2010, de 5 de julio y de las modificaciones de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, y
la Resolucién del ICAC 29 de enero de 2016, es el siguiente:

2021 2020

Dias Dias
Periodo medic de pago a proveedores 12 5
Ratio de operaciones pagadas 13 5
Ratio de operaciones pendientes de pago 8 11

2021 2020

Importe Importe

Total pagos realizados 26.083.270  21.165.853
Total pagos pendientes 1.453.317 1.888.318
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6. Acontecimientos significativos posteriores al cierre

Los principales hechos acaecidos con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacién
son los siguientes:

- Durante el mes de febrero de 2022, se han realizado disposiciones del préstamo “Interest
Bearing Credit Facility” concedido por la sociedad AEREF V Iberian Residential Holdings,
S.A.R.L por un importe total de 16.611.002 euros.

- Con fecha 2 de febrero de 2022, la Sociedad dominante del Grupo ha realizado dos ampliaciones
de capital por importe de 6.149.999 euros y 338.999 euros respectivamente mediante la emision
de 1.863.636 vy 102.727 acciones respectivamente por 1 euro de valor nominal y 2,30 euros de
prima de emisién.

- Con fecha 7 de febrero de 2022, ta Sociedad dominante del Grupo ha adquirido el 100% de las
participaciones de la entidad Compaiiia de Financiacidn, Explotacién e Inversién, S.L.,
propietaria de un edificio histdrico situado en la calle Conde de Romanones. 5 (Madrid)
mediante la compra de 226.984 participaciones representativas del integro capital social de la
Sociedad.

7. Acciones propias

7.1. Acciones propias al principio del ejercicio

No se poseia al principio de ejercicio participaciones propias en cartera.

7.2, Acciones participaciones propias

Durante el ejercicio a que se refiere el presente informe de gestién consolidado no han sido adquiridas
acciones propias por parte de la Sociedad dominante.

7.3. Enajenacién acciones propias
No se han enajenado acciones propias durante el ejercicio social a que se refiere el presente informe.

7.4. Amortizacidn acciones propias

No se ha llevado a cabo en el transcurso del periodo que abatca el ejercicio social reduccion de capital
para amortizacion de acciones propias en cartera.

7.5, Acciones propias al_final del ejercicio

No se poseen acciones propias en cartera al final del ejercicio,
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8. Instrumentos financieros

La gestion de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccidn Financiera del Grupo,
la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en
los tipos de interés, asi como a los riesgos de créditos y liquidez.

A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que impactan en el Grupo:

8.1. Factores de crédito

El Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. El Grupo tiene politicas para
asegurar que las ventas se efectlien a clientes con un historial de crédito adecuado. Las operaciones al
contado solamente se formalizan con instituciones financieras de alta calificacién crediticia. E1 Grupo
dispone de politicas para limitar el importe del riesgo con cualguier institucion financiera.

La correccién valorativa por insolvencias de clientes implica un elevado juicio por la Direccion y la
revision de saldos individuales en base a la calidad crediticia de los clientes, tendencias actuales del
mercado y andlisis histdrico de las insolvencias a nivel agregado. En relacidn a la correccion valorativa

derivada del andlisis agregado de la experiencia histdrica de impagados, una reduccién en el volumen de
saldos implica una reduccidn de las correcciones valorativas y viceversa.

8.2. Riesgo de liquidez

El Grupo lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente efectivo.

La financiacion recibida a 31 de diciembre de 2021 ha sido contratada con la Sociedad matriz Gltima, asi
como deudas con entidades de créditos.

8.3. Riesgo de interés

Debido a la situacion actual en la que se encuentra el sector inmobiliario y con ¢l fin de mitigar todo
impacto negativo que este pueda provocar, el Grupo cuenta con medidas especificas para reducir al minimo
el impacto de estas sobre su situacion financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con la base de la estrategia y proyecciones definida por el Grupo.

La deuda financiera estd expuesta al riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo, el cual podria tener
un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

9. Medio ambiente
La actividad del Grupo por su naturaleza no tiene impacto medioambiental significativo.
10. Personal

El personal medio del Grupo en 2021 es de 18 empleados (12 empleados medios en 2020).
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS Y DE INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO POR EL. ORGANO DE ADMINISTRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, los administradores de Tante Investments
SOCIMI, S.A. han formulado las cuentas anuales consolidadas (balance consolidado, cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado de
flujos de efectivo consolidado y memoria consolidada) y el Informe de Gestién consolidado del
Grupo correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021.

Asimismo, declaran firmados de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcién
del presente folio anexo a la Memoria consolidada y al informe de gestién consolidado.

Madrid, 31 de marzo de 2022

D. Kevin Jeremiah Cahill D. Pablo Paramio Garcia
Presidente Consejero

I DN
Diia. M? Lorena Sala
Secretaria consejera



