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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Ibervalles SOCIMI, S.A.;
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de lbervalles SOCIMI, S.A. {la Scciedad
dominante} y sus sociedades dependientes (el Grupo}, que comprenden el balance a

31 de diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambiocs en el patrimonio
neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consclidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonic y de la situacion financiera del Grupo a

31 de diciembre de 2022, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de
informacién financiera que resulta de aplicacidn (que se identifica en la nota 2.a de la memoria
consoclidada) vy, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

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

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

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuesira opinién,

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Las inversiones inmobiliarias constituyen un
81% de los activos del Grupo. El Grupo, segin
se describe en la nota 2.d.1, aplica el modelo de
valor razonable de acuerdo con la NIC 40 y ha
registrado en la cuenta de resultados
consolidada del gjercicio 2022 una variacion
positiva del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias de 6.495 miles de euros, segun lo
descrito en la nota 8. El total de las inversiones
inmobiliarias registrado en el activo no corriente
del balance consolidado asciende a 261.002
miles de euros a 31 de diciembre de 2022.

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmaobiliarias basandose en las
valoraciones realizadas por expertos
independientes. Las valoraciones son realizadas
conforme a los Estandares de Valoracion y
Tasacién publicados por la Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS), v de acuerdo con
los Estandares Intermacionales de Valoracion
(IVS) publicados por el Comite Internacional de
Estandares de Valoracion (IVSC), cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 2.d.1
y 8.e de las cuentas anuales consoclidadas
adjuntas.

En el calculo de los valores, el Grupo considera
factores especificos como los contratos de
arrendamiento firmados. Igualmente, asumen
determinadas hipotesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento y las rentas
estimadas de mercado llegando a una
valoracion final.

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

Modo en el gue se han tratado en la auditoria

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

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

. Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia de los
expertos valoradores mediante la
confirmacion y la constatacion de su
reconocido prestigio en el mercado.

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

. Discusion de las principales hipotesis

claves de la valoracion mediante diversas
reuniones con los expertos valoradores y
la direccion, evaluando la coherencia de
las estimaciones y teniendo en cuenta las
condiciones de mercado.

. Realizacion de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos més
relevantes suministrados por la direccion
a los valoradores y utilizados por ellos en
las mismas.

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

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

Otra informacién: Informe de gestiéon consolidado

La otra informacidn comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicic 2022,
cuya formulacion es responsabilidad 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 scbre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestidn consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de
gestion consclidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basandonos en el
trabajo que hemos realizado, concluimos gue existen incorrecciones materiales, estamos obligados a
informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de |as cuentas anuales consolidadas del
gjercicio 2022 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

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

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

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

como empresa en funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas
con empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencion de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra 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
suU conjunio estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.

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

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

) Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorrecciéon 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, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente errdneas, o 1a elusion del control interno.
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) Obtenemas conocimiento del control interno relevante para ta auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no conla
finalidad de expresar una opinidn sobre |a eficacia del controi interno del Grupo.

® Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y [a razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores de la
Sociedad 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 cbtenida, 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 atencion en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales consoclidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinidon modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditcria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

. Evaluamos la presentacion global, [a 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 relacidn con la informacidn financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinion scbre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de |a direccién, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
Sociedad deminante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas del pericdo 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 ptblicamente la cuestién.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (80242) B
JAUDITOREZES
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Rafael iFérez Guerra (20738) 2023 Wi, CABIORE12
95,00 EUR

30 de marzo de 2023
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IBERVALLES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES = .7 7. _ 7

BALANCE CONSOLIDADO DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

ACTIVO Nota 31/12/2022 31/12/2021

I

Inmovilizado Intangible 6 12 7

inmovilizado material 7 276 175
Mobiliario 85 101
Equipos informaticos 7 7
Elementos de transporte 184 66

Inversiones inmobiliarias 8 261.002  130.033

Inversiones contab. por el métedo de la particip. 9 30.157 24.674

Inversiones financieras no corrientes 10 5.751 10.883

Fianzas y depésitos constituidos 10 986 332

Activos por impuestos diferidos 15 353 353

Administraciones Pdblicas 15 681 633

Clientes y deudores varios 101N 787 4527

Ctros activos financieros corrientes 10 - 5.624

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 12 23.066 37103

TOTAL ACTIVO 323.071 210.244

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 3112/2022 31/12/2021

Patrimonio neto atribuible a la Soc. Dominante 13 220.337 145.815

Capital social 38.478 26.674

Prima de emisidn 141.646 88.087

Acciones Propias (100) -

Reservas y resultados de ejercicios anteriores 29.889 20.091

\_/ariac!én del valor razonable de instrumentos (197)

financieros

Rdo. del ejercicio atribuib. a la Sociedad Dominante 10.621 10.962
Participaciones no dominantes 13 14.434 14.346

=N T el 5848

Deudas con entidades de crédito 10,14 '7136?':8 42749
Fianzas y depésitos recibidos 10,14 2.665 841
Pasivos por impuestos diferidos 15 7.290 3258
Déudas con entidades de crédito 10,14 3576 1533
Fianzas y depdsitos recibidos 10,14 4 4
Proveedores y acreedores varios 10,14 3154 1573
Administracicnes Publicas 15 243 125
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 323.07M 210.244

Las Notas1a 26 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de las Cuentas
Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2022,

v
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IBERVALLES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

Nota 31/12/2022 31/12/2021
Importe neto de la cifra de negocios 16 7.470 5.866
Ingresos por arrendamientos 7.339 5750
Ingresos por prestacién de servicios 131 e
Var. del valor razonable de las inversiones inmobil 8 6.495 19.776
Gastos de explotacién (5.262) {4.256)
Gastos de Personal 16 (1.797) (947)
Servicios exteriores 16 (3.546) (2.893)
Tributos 16 {579) (330}
Otros gastos de explotacién 16 131 66
Pérdidas por enajenacidn de activos 8 560 {29}

Dotacién amortizacién 6,7 (37} (123)

”.6:!:?_3 EMADL DE PARTICIP. CC e
_ NANCT 1
Deterioro de instrumentos financieros 16 '
Resultado Enajenacion Instrumentos financieros 16 (143}
Ingresos financieros 16 130 47
Gastos financieros 16 (1.23__4_) _ ('776_)
ULTAD . ACHESTOS 527 )

Impuesto de Sociedades 15 83 198

Resultado atribuids 2 la Socledad Dominante 10.821 10.262
Resultado atribuido a socios externos 8% 185
Resultado basico por accion (Euros) 0,37 0,42
Resultado diluido por accion {Euros) 0,37 0,42

Las Notas 1a 26 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de las Cuentas
Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2022
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IBERVALLES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES { be 'va l le S

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

A) ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL 3112/2022 31/12/2021

Resultado Neto Consolidado 10.710 1350

Ganancias / (Pérdidas) en la valoracién de activos
financieros con cambios en otro rdo. global del 10 (1.361) 585
periodo

Efecto impositivo - -
Total ingresosy. gastos impututados
dIl'l-ntl Il pn!lllmnln neto mﬂlldﬁﬂn

Transferenaas a la cuenta de resultados
consolidacda

TOH tran:

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS
RECONOCIDOS

Total ingresos y gastos reconocidos atribuidos a

la Sociedad Dominante 2:260 HS47

Total ingresos y gastos reconocidos atribuidos a

o, 89 188
SECI0S eXilernos

Las Notas1a 26 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de las Cuentas
Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2022.
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros}

3112/2022 31/12/2021

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVDADES DE EXPLOTACION 10.876 1968
. e W e T N e e = [— - - 'ﬂ.‘ﬂﬂ .'._._.__ ||

- Dotacion a la amortlzaC|on 56 37 23

- Pérdidas/Ganancias por enajenacidn de activos 7 - 29

- Variacién en el valor razonable de inversiones inmobiliarias 7 {6.495) (19.776)

- Resultado enajenacién Inv. Cons. Método de |a Participacién 13231

- Participacion en rtdos. Sociedades Consol. Método Participacion 8 (317) (3.525)

- Resultado enajenacion Instrumentos Financieros 9 - -

- Deterioro de instumentos financieros 9 - -

- Gastos financieros 14 1.377 776

- Ingresos financieros 14 (130} [47)

= lmpuesto de Socu—:-d ades 15 {83) 197)

- Admmlstrac:|ones Pubilicas, cuentas a cobrar 15 (16) 187

- Administraciones PUblicas, cuentas a pagar 15 m 5

- Clientes y deudores varios ¢ (360) (20)

- Proveedores y acreedaorees varios 13 1538 29

- Otros activos y pasives financieros corrientes o 7384 -

- Otros activos y paswos financieres no corrientes

(Cobras/ Fatss) i

- Cobros / (Paos) Impuesto de Somedades
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

nz 051)

- Inversiones inmobiliarias e inmovilizado 567 (72 SOO)
- Reformas de inmuebles y adquisicidn de inrmovilizado 567 [6.929) (1.324)
- Enajenacion de inversiones inmobiliarias e inmovilizado 5,67 76 62

- Inversién en instrumentos de patrimonio (3.314)
- Salida de caja neta en la adguisicidn de negocios (24.469) -
- Inversion en sociedades dependientes 9
- Caja incorporada de sociedades dependientes adquiridas (14)
- Enajenacion de instrurnentos de patrimonio 9 538
- Cobro de créditos 9 4.430
- Otorgamiento de créditos y depdsitos bancarios 9 (5624}
- Adquisicion de acciones propias 12 (100) -
- Adquisicidn de participaciones sociedades Métado Participacidn 8 (2.312) M.182}
- Enajenacion de participaciones sociedades Método Participacion 8 50.717

FUJJGS BE EFEGTNG D‘E LAS » ACTIVIDADES DE FINANCIACHON B'I 336 11.376

- AmpllaCnones de capn:al 1? 38{#
| Estrumnanies 49 paiivo financiam 1=ty 3008
- Suscnpcnon deudas con entidades de crédito 9 20368 2.563
- Devolucién deudas con entidades de crédito 9 (3148) (5.833)
- Suscripcion deudas con Socios 9 -
- Devolucion deudas con Socios 4% {4.010)
- Cobro de intereses 14 130 47
- Pago de intereses 9 (1.377) (776)

- Cobros / [Pagos) netos de otros activos v pasivos financieros -
AUMENTO O DISMINUCI(GN NETA DEL EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS
LIQUIDOS EQUIVALENTES

(14.037) 35.590

Efectivo y activos equivalentes al comienzo del ejercicio 37.103 1.514
Efectivo y activos equivalentes al final del ejercicio 23.066 37.103

Las Notas 1 a 26 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de las Cuentas
Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2022.
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1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL DEL GRUPO

Ibervalles SOCIMI, S.A, en adelante la “Sociedad dominante” o “Ibervalles”, domiciliada
desde el 26 de julio de 2019 en Alcobendas (Madrid), Avenida de Bruselas 7, y con C.I.F.
ndmero A-08186611, fue constituida por tiempo indefinido con la denominacién de
“Embalajes Ligno, S.A" el 25 de septiembre de 1965, cambiando dicha denominacién por
“Ibervalles S.A" el dia 18 de noviembre de 1986.

El 15 de julio de 1292 se transformo en sociedad de responsabilidad limitada,
manteniendo dicha forma juridica hasta el 20 de septiembre de 2019, fecha en la que se
transformo nuevamente en sociedad andénima.

La Sociedad dominante comunicd con fecha 25 de septiembre de 2020 a la Agencia
Tributaria su opcién por la aplicacién del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de
inversién en el Mercado Inmobiliario {en adelante, SCCIMIs), estando sujeta a la Ley
1/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a esta mediante la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, y otras posteriores, por la gue se regulan las SOCIMIs.

Con fecha 18 de mayo de 2022, la Sociedad dominante al estar accgida a regimen
SOCIMI, cambid su denominacién por la actual “Ibervalles SOCIMI S A,

Con fecha de 27 de julio de 2022, la Sociedad comenzé a cotizar en el mercado de BME
Growth.

Su objeto social esta descrito en el articulo 2 de sus estatutos y consiste en:

a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promociéon incluye la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
del Impuesto sobre el Valor Afadido.

b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliario {'SOCIMIs") © en el de otras entidades no residentes
en territorio espafol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
en territorio espafiol, que tengan comoe objeto social principal la adquisicién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y gue estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIM|s.

d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inrmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

e) El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto,
menos del 20 por 100 de las rentas del Grupo en cada periodo impositivo o
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aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades para cuyc gjercicio la ley exija
requisitos que no puedan ser cumplidos por el Grupo.

Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas por €l
Grupo de modo indirecto, en cualguiera de las formas admitidas en Derecho y, en
particular, a través de la titularidad de acciones o participaciones en sociedades con
cobjeto idéntico o analogo.

Es igualmente objeto de la Sociedad dominante la gestidon del grupo empresarial
constituido por las sociedades participadas.

Las Scciedad dominante es matriz de un grupo de sociedades desde la adquisicion de
74,02% de las unidades de participacién de Imotur, Fundo Fechado de Investimento
Imobiliarico (en adelante IMOTUR]), que se consoclida por el método de integracidon global.

Con fecha 31 de enero de 2022 entré a formar parte del grupo de sociedades |a scciedad
VC Plaza de Castilla S.L.

El ambito de actuacidon del Grupo en el ejercicic 2022 y 2021 se centra en Espafia y
Portugal.

Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales consolidadas estan expresadas
en miles de euros, salvo que se indique lo contrario.

La moneda de presentacién y funcional del Grupo es el “euro”

a) Régimen regulatorio
La Sociedad dominante esta regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Adicionalmente, la Sociedad dominante comunicé con fecha 25 de septiembre de 2020
a la Agencia Tributaria su apcién por la aplicacién del régimen de Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en adelante, SOCIMIs), estando sujeta
a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a esta mediante
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y otras posteriores, por la que se regulan las SOCIMIs.
El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para
este tipo de sociedades, a saber;

i) Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del active en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos
para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha
finalidad siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres afos siguientes
a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o en el patrimonio
de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

i Al menos el 80% de las rentas del periodo impositive correspondientes a cada
gjercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de
los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento por parte del Grupo de
su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a

9

v

Ibervalles.com



ibervalles

IBERVALLES S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES S o E

Memoria Consclidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022
(Expresadas en miles de euros)

gue se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de
bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficics ligados a las
inversiones antes mencionadas.

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

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién del Régimen
fiscal de SOCIMIs en |los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SCCIMIs, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacion, a
condicién de gue tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la
gue se opta por aplicar dicho Régimen.

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

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del1de enero de 2021, la Ley 11/2021,
de 9 de julio, de medidas de prevencidon y lucha contra el fraude fiscal modifica el
apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmebiliario (SOCIMI). En
congcreto, se intreduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio
obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a} rentas que
no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b)
rentas gue 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 consideracién 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 autoliquidacién e ingresc del gravamen se debera
efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

A cierre del gjercicio 2022 !bervalles SOCIMI no cumple con el requisito de inversién
contemplado en articulo 3 de la Ley 11/2008 por la que se regulan las SOCIMI, si bien los

Administradores de la Sociedad estiman que dentro del gjercicio inmediato siguiente se
reponga la causa del incumplimiento.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
a) Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo
Las presentes cuentas anuales consclidadas se han preparado a partir de los registros

contables del Grupo y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacion, establecido en:
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+ Las Normas Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF} y las
Interpretaciones del Comité internacicnal de Informacion Financiera (CINIIF)
adoptadas por la Union Europea, de conformidad con el Reglamento {CE) n°
1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones (en
conjunto, las NIIF-UE}.

* La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario {“SOCIMI"} en relacién a la
informacion a desglosar en las notas explicativas.

o La Circular 3/2020 de Bolsas v Mercados Espafioles (BME) sobre “informacion a
suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity".

e El Céodigo de Comercio y el resto de la legislacion mercantil espafiola gue resulte
de aplicacién.

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

La preparacién de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NIIF-UE exige el
uso de ciertas estimaciones contables criticas. También exige a la Direccién que ejerza
suU juicio en el proceso de aplicar las politicas contables del Grupo. En la Nota 2b se
revelan las dreas gue implican un mayor grado de juicio o complejidad o las dreas donde
las hipdtesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas.

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad dominante del gjercicio 2021 fueron
formuladas el 30 de marzo de 2022 y fueron aprobadas, sin modificacion, por la Junta
General de accionistas con fecha 18 de mayo de 2022,

Las cifras contenidas en las cuentas anuales consolidadas estan expresadas en miles de
euros, salvo que se indique lo contrario.

Las presentes cuentas anuales consolidadas se han formulado bajo el enfogque de coste
histérico, meodificado por los criterios de registro de las inversiones inmobiliarias
valoradas a valor razonable y los activos financieros valorados a valor razonable.

Estas cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022, junto con las cuentas anuales
individuales de 2022, han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad dominante el 29 de marzo de 2023 y se espera que seah aprobadas por los
socios sin modificacién.

b) Uso de estimaciones

Las estimaciones y juicios se evallan continuamente y se basan en la experiencia

histérica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran
razonables bajo las circunstancias.
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El Grupo hace estimaciones e hipétesis en relacion con el futuro. Las estimaciones
contables resultantes, por definicidon, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales. Los ajustes que se produzcan al regularizar las estimaciones seran
prospectivas. A continuacién, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo
significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y
pasivos dentro del gjercicio financiero siguiente.

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

Los Administradores de la Sociedad dominante realizan una evaluacidon del valor
razonable de cada inmueble teniendo en cuenta las valcraciones independientes mas
recientes, y determinan el valor de un inmueble dentro de un rango de estimaciones del
valor razonable aceptables.

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

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

s proyecciones de flujos de efectivo descontados basadas en estimaciones fiables
de flujos futuros de efectivo, y

s proyecciones de renta capitalizada basadas en rentas del mercado netas
estimadas de un inmueble, y un tipo de capitalizacién derivado de un analisis de
evidencia del mercado.

De cara a la elaboracion de las presentes cuentas anuales consclidadas, los
Administraderes han solicitado valoraciones realizadas por expertos independientes de
todos los inmuebles {Nota 8) de cara a reflejar el valor de mercado de estos a dicha fecha.

Las valoraciones de dichos activos inmobkiliarios han sido realizadas bajo la hipétesis
“valor de mercado”, siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo con los Professional
Standards de Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors de enero de 2022
- "“Red Bock. El “valor de mercado” de los inmuebles propiedad del Grupo ha sido
determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo por expertos valoradores
independientes.

Impuesto sobre las ganancias

La Sociedad dominante esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre por la gue se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
Inmobiliaric (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de
determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en relaciéon al
Impuesto sobre Sociedades del 0% (véase nota 1).

Los administradores de la Sociedad dominante realizan una monitorizacién de
cumplimiento de los reguisitos establecidos en |a legislacién con el objeto de conservar
las ventajas fiscales establecidas en al misma. En este sentido la estimacion de los
Administradores es que dichos requisitos se cumplirdn en los términos y plazos fijados,
no procediendo registrar ningun tipo de gasto por impuesto sobre las ganancias en
relacion al régimen que regula las SOCIMIs.
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Acuerdos conjuntos y control conjunto

En aplicacion de la NIIF 10 y NHF 11 sobre las inversiones, el Grupo realiza estimaciones y
juicios contables al momento de determinar la existencia de control o de control
conjunto, y de realizar la clasificacién, en el caso de los acuerdos conjuntos, entre
negocios conjuntos y operaciones conjuntas.

Sin perjuicio de que los criterios de estimacidn se basen en apreciaciones racionales y
con fundamento en elementos objetivos de anélisis, es posible que acontecimientos que
pudieran tener lugar en un future obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los
préximos pericdos. En dicho caso, en caso de ser precise y conforme a la NIC 8, se
reconoceria de forma prospectiva el cambio de estimaciéon en la cuenta de resultados
consolidada.

c) Normas, modificaciones e interpretaciones

Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los _ejercicios
o n | :

- NIC16 (Modificacion) - “Inmovilizado material - Importes percibidos antes del uso
previsto.”

- NIC 37 {Modificacion) - “Contratos de caracter oneroso - costes del cumplimiento
de un contrato.”

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

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

o NIUF1" Adopcién por primera vez de las NHEF"
e NIIF @ "Instrumentos financieros”.
o NIC 41 "Agricultura”.

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

Normas, modificaciones e interpretaciones gque todavia no han entrado en vigor, pero
gue se pueden adoptar con anticipacién:

- NIIF17 - "Contratos de seguros.”

- NIF 17 (Modificaciéon) - “"Aplicacién inicial de NIIF 17 y NII9 - Informacion
comyparativa.”

- NIC 1 {Modificacion) - "“Desglose de politicas contables.”

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

- NIC 12 {Modificacion) - “Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos que
surgen de una sola transaccion”.

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

Normas, interpretaciones v modificaciones a las normas_existentes gue no pueden

adoptarse anticipadamente o que no han sido adoptadas por la_ Unign Europea:
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A la fecha de forrmulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas, el IASB y el
IFRS Interpretations Committee han publicado las normas, meodificaciones e
interpretaciones que se detallan a continuacién, que no pueden adoptarse
anticipadamente o que estdn pendientes de adopcidn por parte de la Unién Europea.

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

NIIF 16 (Modificacion) — “Pasivo por arrendamiento en una venta con
arrendamiento posteriar.”

NIC 1 (Modificacién) — “Pasivos no corrientes con condiciones {"covenants”).”

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

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

d) Normas de registro y valoracién

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por el Grupo en la elaboracion
de estas cuentas anuales consolidadas son los siguientes:

d.1) Inversiones inmobiliarias e inmovilizado material e intangible
Inversiones Inmobiliarias

El Grupo clasifica como inversiones inmobiliarias aguellos activos no corrientes que sean
inmuebles y que posea para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su Uso
en la produccién o suministros de bienes o servicios distintos del alguiler, o bien para
fines administrativos, o su venta en el curso ordinario de las operacicnes del Grupo.
También calificard asi aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén
determinados en el momento de su incorporacién al patrimonio del Grupo. Asimismo,
ios inmuebles gue estén en procesoc de construccién o mejora para su uso futuro como
inversiones inmaobiliarias, se calificaran como tales.

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

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

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

Asimismo, forma parte del valor de la inversién inmobiliaria como un componente de la
misma la estimacién inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del
desmantelamiento o retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de
rehabilitacion, cuando estas obligaciones dan lugar al registro de provisiones.
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Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida Util y los costes de
mantenimiento son cargados en la cuenta de resultados separada consolidada en el
ejercicio en que se producen. Los costes de renovacion, ampliacion o mejora que dan
iugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida Util de los
bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo, dandese de baja, en su
caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

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

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

Los expertos independientes han utilizado como método principal para la estimacion del
valor razonable el método de descunetoe de flujos de caja a 5 afics, ademas de contrastar
la informacidén con comparables, La cantidad residual al final del afio 5 se calcula
aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o “"cap rate") de las proyecciones de los
ingresos netos del afio 6. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno
para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interno de retorno se ajusta para reflejar el
riesgo asociado a la inversidon y las hipdtesis adoptadas. Las variables claves son, por
tanto, la TIR y la Exit Yield.

En la hota 8 se incluye informacién detallada de las yields aplicadas.

Inmovilizade intangible

Aplicaciones informaticas

Las licencias para programas informaticos adquiridas a terceros se capitatizan sobre |3
base de los costes en que se ha incurrido para adquirirlas y prepararlas para usar el
programa especifico. Estos costes se amortizan durante sus vidas Utiles estimadas.

Los gastos relacionados con el mantenimiento de programas informaticos se reconocen
como gasto cuando se incurre en ellos. Los costes directamente relacionados con la
produccién de programas informaticos Gnicos e identificables controlados por el Grupo,
vy que sea probable que vayan a generar beneficios econdmicos superiores a los costes
durante mas de un afo, se reconocen como activos intangibles. Los costes directos
incluyen los gastos del personal que desarrolla los programas informaticos y un
porcentaje adecuado de gastos generales.
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Inmovilizade materiali

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicion o
coste de produccién menos la amortizacién acumulada y el importe acumulado de las
pérdidas reconocidas.

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

La amortizacidn del inmovilizado material se calcula sistematicamente por el método
lineal en funcién de su vida util estimada, atendiendo a la depreciacién efectivamente
sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute. Los porcentajes de amortizacion
correspondientes a las vidas utiles estimadas son:

- Mobiliario > 5% -12,5%
- Eg. proceso de informacion 2> 12,5%- 25%
- Elementos de transporte 2> 14% - 20%
- Otroinmovilizado =2 10%

d.2) Arrendamientos

Cuando el Grupo es el arrendatario;

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

Los activos y pasivos que surgen de un arrendamiento se valoran inicialmente sobre una
base de valor actual.

Los activos por derecho de uso que cumplen con la definicién de inversién inmobiliaria
sc reconocen de acuerdo a lo establecido en la NIC 40.

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

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

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

s Importes gue se espera gue abone el Grupo en concepto de garantias del valor
residual;

s El precio de ejercicio de una opcidn de compra si el Grupo tiene la certeza
razonable de que ejercera esa opcion, y

e Pagos de penalizaciones por rescision del arrendamiento, si el plazo del
arrendamiento refleja el gjercicio por el Grupo de esa opcidn.

Los pagos por arrendamiento a realizarse bajo opciones de prdrroga razonablemente
ciertas también se incluyen en la valoracidon del pasivo.
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Los pagos por arrendamiento se descuentan usando el tipo de interés implicito en el
arrendamiento si ese tipo puede determinarse facitmente. Si no puede determinarse
facilmente, se utilizard el tipo de interés incremental del endeudamiento del
arrendatario.

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

Cuando el Grupo es el arrendador:

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

d.3) Activos financieros

Reconocimiento inicial v valoracion

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

La clasificacion de los activos financieros en el momento del reconocimiento inicial
depende de las caracteristicas de los activos financieros desde el punte de vista de los
flujos de efectivo contractuales y del modelo de negocic del Grupo para la gestidn de los
activos financieros. Con la excepcion de las cuentas a cobrar comerciales que no tienen
un componente de financiacién significativo, el Grupo valora inicialmente los activos
financieros a su valor razonable mas, en el caso de los activos financieros que no se
valoran a su valor razonable con cambios en resultados, los costes de transaccion. Las
cuentas a cobrar comerciales gue no contienen un componente de financiacién
significativo se valoran al precio de la transaccion.

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

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

Valgracion posterior

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

s Activos financieros a coste amoitizado (instrumentos de deudal.
o Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global con
reciclaje de las ganancias vy pérdidas acumuladas (instrumentos de deuda).
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e Activos financieros designados a valor razonable con cambios en otro resultado
alobal sin reciclaje de las ganancias y pérdidas acumuladas en su enajenacion
{instrumentos de patrimonio).

¢ Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de deudal]

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

» E| activo financiero se mantiene en el marco de un modelo de negocio cuyo
objetive es mantener los activos financieros para obtener flujos de efectivo
contractuales, v

¢ Las condiciones contractuales del active financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de principal e
intereses sobre el importe de principal pendiente.

Los activos financieros a coste amortizado se valoran posteriormente utilizando el
método de interés efectivo y estan sujetos a deterioro. Las ganancias y pérdidas se
reconocen en resultados cuando el activo se da de baja, modifica o deteriora.

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

Activos financieros a valor razonhable con cambics en otro resultado alabal

Seincluye en esta categorfa aquellos activos financieros cuyas condiciones contractuales
dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de
principal e intereses scbre el importe del principal pendiente, y no se mantienen para
negociar ni procede clasificarlo en la categoria “Activos financieros a coste amortizado”.
También se incluye en esta categoria las inversicnes en instrumentos de patrimonio para
las que se haya ejercitado la opcidn irrevocable para su clasificaciéon como “Activos
financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global™

Cancelacién

105 activos financieros se dan de baja del estado de situacién financiera consolidado del
Grupo 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.

Si el Grupo 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 mantiene el control del
activo, continda reconociéndolo por el importe al que esta expuesto por las variaciones
de valor del activo cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el pasivo
asociado.

Intereses recibidos de activos financieros:
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Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicidn se registran como ingresos en la cuenta de resultados separada consolidada,
utilizando para ello el métedo del tipe de interés efectivo.

A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos
devengados y no vencidos en dicho momento. Se entiende por intereses explicitos
aquellos gue se obtienen de aplicar el tipo de interés contractual del instrumento
financiero.

Deterioro del valor de los activos financieros:

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

Para las cuentas a cobrar comerciales el Grupo aplica un enfogue simplificado en el
célculo de las pérdidas crediticias esperadas. El Grupo reconoce en cada fecha de cierre
una correccién de valor por las pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida del
activo.

d.4) Pasivos financieros
Reconocimiento inicial y valoracién

Los pasivos financieros se clasifican a la fecha de su reconocimiento inicial, segun
corresponda, come pasives financieros a valor razonable con cambios en resultadoes,
préstamos y créditos, cuentas a pagar o derivados designados como instrumentos de
cobertura en una cobertura eficaz.

Todos los pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonabkle y para los
préstamos y créditos y las cuentas a pagar se netean los costes de transaccion
directamente atribuibles,

Los pasivos financieros del Grupo incluyen los acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar, los préstamos y créditos, incluyendo los descubiertos en cuentas corrientes, y los
instrumentos financieros derivados.
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Valoracién posterior

La valoraciéon de los pasivos financieros depende de su clasificacién como se indica a
continuacién:

Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados:

Los pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados incluyen los
pasivos financieros mantenidos para negociar y los pasivos financieros
designados en su reconocimiento inicial a valor razonable con cambios en
resultados. Los pasivos financieros se clasifican como mantenidos para negociar
sise incurren con el proposito de ser recomprados a corto plazo. En esta categoria
se incluyen los instrumentos financieros derivados contratades por el Grupo que
no han side designados como instrumentos de cobertura en las relacicnes de
cobertura tal como define la NIIF 9. Los derivados implicitos que se han separado
también son clasificados como mantenidos para negociar, a Menoes que sean
designados como instrumentos de cobertura eficaces. Las pérdidas o ganancias
de los pasivos mantenidos para negociar se reconocen en la cuenta de resultados.

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

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

Préstamos y créditos

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

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

Esta categoria es la que generalmente se aplica a los préstamos y créditos con
intereses. Ver Nota 9 para obtener mas informacion.

Cancelacién

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacion se extingue, cancela o vence.
Cuando un pasivo financiero existente se reemplaza por otro del mismo prestamista en
condiciones sustancialmente diferentes, o cuando las condiciones de un pasivo existente
son sustancialmente modificadas, dicho intercambio o modificacién se tratan como una
baja del pasivo original y el reconocimiento de la nueva obligacion. La diferencia en los
valores en libros respectivos se reconoce en la cuenta de resultados.
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d.5) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

* Son convertibles en efectivo.

» Enel momento de su adquisicidn su vencimiento no era superior a tres meses.
» No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

» Forman parte de la politica de gestidon normal de tesoreria del Grupo.

d.6) Impuestos corrientes y diferidos

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

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del Grupoe satisfacen como
consecuencia de las liquidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un
efercicio. 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 gjercicios
antericres y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento v la
cancelacion de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos vy su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito gue corresponda el
tipo de gravamen al gque se espera recuperarlos o liquidarlos. Tal y como se indica en la
Nota 1, la Sociedad dominante aplica el régimen fiscal especial propio de las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversidon en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de
2022 es del 25%, mientras que el tipo de gravamen aplicable a las SOCIMI es del 0% sobre
el resultado distribuido a los accionistas y del 15% sobre los beneficios no distribuidos. No
obstante, cuando los dividendos gue ia Sociedad dominante distribuya a sus accionistas
con un porcentaje de participacidn superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo
inferior al 10%, Ibervalles estara sometida a un gravamen especial del 19%, gue tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser
satisfecho por lbervalles en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucidn del
dividendo.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de
comercio o de otros activos y pasivos en una operacion gue no afecta ni al resultado fiscal
ni al resultado contable y no es una combinacidon de negocios, asi como las asociadas a
inversiones en empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que el
Grupo puede controlar el momento de la reversion y es probable que no reviertan en un
futuro previsibie.
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Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que
se considere probable que el Grupo vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra
las que poder hacerlos efectivos, siempre y cuando el régimen SOCIMI lo permita.

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

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

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

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos
Yy pasivos No corrientes.

d.7) Clasificacién de los activos y pasivos entre corrientes y no Corrientes

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

d.8) Informacién financiera por segmentos

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

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

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

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

Como se menciona en la nota 17 el Grupo centra su actividad en una tipologia
homogénea de activos (inmuebles destinados a alguileres de oficinas} que se
encuentran ubicados el mismo area geografica {Peninsula Ibérica), habiendao
considerado que gestiona un Unico segmento.

d.9) Ingresos y gastos

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

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

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

d.10) Transacciones con partes vinculadas

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

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

d.1) Acciones propias

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

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

d.12) Provisiones y contingencias

Los pasivos gue resultan indeterminados respecto a su importe o a la fecha en que se
cancelardn se reconocen en el estado de situacion financiera consolidade como
provisiones cuando el Grupo tiene una obligacién actual (ya sea por una disposicion
legal, contractual o por una obligacion implicita o técita), surgida como consecuencia de
sucesos pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para su
liguidacion y gue es cuantificable.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe
necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacidn, registrandose los ajustes
gue surjan por la actualizacion de la provisidn como un gasto financiero conforme se van
devengando.

Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afo, vy el efecto
financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones
serevisan a la fecha de cierre de cada balance consolidado y son ajustadas con el objetivo
de reflejar la mejor estimacién actual del pasivo correspondiente en cada momento.

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

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion esta
condicionada a que ocurran eventos futuros que no estan enteramente bajo el control
del Grupo y aquellas obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, para las que no es probable que haya una salida de recursos para su liquidacién
0 gue no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de
registro contable, detallandose los mismos en las notas explicativas, excepto cuando la
salida de recursos es remota.

d.13) Indemnizaciones por despido

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

d.14} Calculo del valor razonable

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

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

¢ En el mercado principal del activo o del pasivo, o
+ En ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso para la
transaccion de esos activos 0 pasivos.

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

El valor razonable de un active o un pasivo se calcula utilizando las hipétesis que los
participantes del mercado utilizarian a la hora de realizar una oferta por ese active o
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pasivo, asurmiendo que esos participantes de mercado actlan en su propio interés
economico.

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

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

Todos los activos y pasivos para los que se realizan calculos o desgloses de su valor
razonable en las cuentas anuales consolidadas estdn categorizados dentro de la
jerarquia de valor razonable que se describe a continuacién, en base a la menor variable
gque sea significativa para el calculo del valer razonable en su conjunto:

¢ Nivel 1- Valores de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos ©
pasivos idénticos.

*» Nivel 2 - Técnicas de valoracion para las que la variable de menor nivel utilizada,
gue sea significativa para el calculo, es directa o indirectamente observable,

e Nivel 3 - Técnicas de valoracion para las que la variable de menor nivel utilizada,
gue sea significativa para el calculo, no es observable.

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

Los desgloses relacionados con el valor razonable de los instrumentos financieros y de
los actives no financieros que se valoran al valor razonable o para los que se desglosa el
valor razonable se incluyen en la nota de Inversiones inmobiliarias {(ver Nota 7).

d.15) Resultado por accion

Resultado basico por accién

Las ganancias por accién basicas se calculan dividiendo el beneficio del ejercicio
atribuible a los accionistas ordinarios de la Sociedad dominante entre el nUmere medio
ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante el periodo, excluidas las
acciones propias.

Resultado diluido por accidn

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

La Sociedad dominante no tiene diferentes clases de acciocnes ordinarias
potencialmente dilutivas por lo que no se ha calculado el resultado diluido por accién.
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e) Imagen fiel

Las Cuentas Anuales Consolidadas se han preparado a partir de los registros auxiliares
de contabilidad de las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién,
habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con el objeto
de mostrar la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera
consolidada vy de los resultados consolidados de sus operacicnes, de los cambios en el
patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consoclidados correspondientes al
periodo finalizado el 31 de diciembre de 2022.

Todos los importes incluidos en los Cuentas Anuales Consolidadas estan expresadas en
miles de euros, salvo gue se indigue lo contrario.

f) Principios de consolidacién

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

1. Las Cuentas Anuales Consoclidadas s¢ han preparado a partir de los registros de
contabilidad de tbervalles SOCIMI, S.A vy de las sociedades controladas por la
misma (sociedades dependientes), en todos los casos, correspondientes al
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022. El control se considera ostentado
por la Sociedad dominante cuando ésta tiene el control efectivo de acuerdo con
lo que se indica en el punto 6} siguiente.

2. Losresultados del periodo de las sociedades dependientes se incluyen dentro del
resultado consolidado desde la fecha efectiva de adquisicion o constitucion.

3. Todas las cuentas a cobrar y a pagar y otras transacciones entre sociedades
consolidadas han sido eliminadas en el proceso de consolidacion.

4. Cuando es necesario, los estados financieros de ias sociedades dependientes se
ajustan con el objetivo de que las politicas contables utilizadas sean homogéneas
con las utitizadas por la Sociedad dominante del Grupo.

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

El patrimonio de sus participadas: se presenta en el capitulo “Socios
externos” del balance consolidado, dentro del epigrafe “Patrimonio Neto”.

Los resultados del ejiercicio: se presentan en el capiftule “Resultado del
ejercicio atribuible a sccios externos” de la cuenta de resultados
consolidada.

6. Se ha seguido el método de consolidacién de Integracion Global para consolidar
las sociedades del Grupo. De acuerdo con este criterio:
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a. Se consolidan por el método de integracion global las sociedades
dependientes, entendidas como toda entidad sobre la que el Grupo tiene
poder para dirigir las politicas financieras y de explotacién gue,
generalmente viene acompafiado de una participacion superior a la mitad
de los derechos de voto. A la hora de evaluar si el Grupo controla otra
entidad se considera la existencia y el efecto de los derechos potenciales
de voto que puedan ser gjercitados o convertidos a la fecha de cierre.

b. La contabilizacién de las sociedades dependientes se realiza por el
método de adquisicidn. El coste de adquisicion es el valor razonable de los
activos entregados, de los instrumentos de patrimonio emitidos y de los
pasivos incurridos o asumidos en la fecha de intercambio. Los activos
identificables adquiridos y los pasivos y contingencias identificables
asumidos en una combinacién de negocios se valoran inicialmente por su
valor razonable en la fecha de adquisicidn, con independencia del alcance
de los intereses minoritarios. El exceso de costes de adquisicidn sobre el
valor razonable de la participacidon del Grupo en los activos netos
identificakles adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Si el coste
de adquisicién es menor al valor razonable de los activos netos de [a
sociedad dependiente adquirida, la diferencia se reconoce directamente
en la cuenta de resultados separada del ejercicio. A 31 de diciembre de
2022 Inmotur, Fundo Fechado de Investimento Imobiliario consolida junto
con la sociedad VC Plaza Castilla S.L, por el método de integracién global
{ver Nota 1.

Acuerdos conjuntos

El Grupo aplica la NIIF 11 a todos los acuerdos conjuntos. Las inversiones en acuerdos
conjuntos bajo la NIIF 11 se clasifican como operaciones conjuntas o comMo Negocios
conjuntos, dependiendo de los derechos y obligaciones contractuales de cada inversor.

El Grupc ha evaluado la naturaleza de sus acuerdos conjuntos y ha determinade que
sean clasificados como negocios conjuntos (ver nota 2.b)

g) Estacionalidad

Dadas las actividades a las que se dedican las sociedades del Grupo, las transacciones no
cuentan con un marcado caracter ciclico o estacional. Por este motive, no se incluyen
desgloses especificos a este respecto en las presentes notas explicativas a las Cuentas
Anuales Consclidadas correspondientes al periodo de terminado el 31 de diciembre de
2022.

3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS Y GESTION DE CAPITAL

Como se indica en la Nota 1, la Sociedad dominante se haya reguladas por el régimen
fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMI {la "Ley de SOCIMI"). De
acuerdo con dicha Ley, las SOCIMI estdn obligadas a distribuir en forma de dividendos a
sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
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beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis
meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

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

e Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1del articulo 2 de la Ley de
SOCIMI, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3
del articulo 3 de dicha Ley, afectos al cumplimiente de su objeto social principal.
El resto de estos beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o
participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que
procedan del gjercicio en que finaliza el plazo de reinversidn. Si los elementos
objeto de reinversién se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aguellos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios,
en su caso, que procedan del gjercicio en que se han transmitido. La obligacién
de distribuir no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
ejercicios en los que el Grupo no tributara por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley de SOCIMI.

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

La Sociedad dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la
constitucién de la reserva legat, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.
Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible a
los accionistas {ver Nota 13). De acuerdo con lo establecido en la Ley de SOCIM|, los
estatutos de la Sociedad no establecen ninguna otra reserva de caracter indisponible
distinta de la reserva legal.

4, CALCULO DEL VALOR RAZONABLE

De acuerdo con la NIIF 13, el nivel jerarquico al que se clasifica un activo o pasivo en su
totalidad {Nivel 1, Nivel 2 o Nivel 3) se determina en funcién del dato de entrada relevante
empleado en la valoracion mas bajo dentro de la jerarquia de valor razonable. En caso de
que los datos de entrada utilizados para medir el valor razonable de un activo o pasivo
pueden clasificarse dentro de 1os diferentes niveles, la medicion del valor razonable se
clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia de valor razonable que el dato de
entrada de nivel mas bajo gue sea significativo para la medicion del valor.

El Grupo utiliza las técnicas de valoracidon apropiadas en las circunstancias y con la
suficiente informacion disponible para el célculo del valor razonable, maximizando el uso
de variables observables relevantes y minimizando el uso de variables no observables.
Como se menciona en la nota el4), Todos los activos y pasivos para los que se realizan
calculos o desgloses de su valor razonable en las cuentas anuales consolidadas estan
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categorizados dentro de la jerarquia de valor razonable gue se describe a continuacion, en
base a la menor variable que sea significativa para el calculo del valor razonable en su
conjunto:

s+ Nivel 1. Precios cotizados (sin ajustar} en mercados activos para activos o pasivos
idénticos a los que la entidad puede acceder en la fecha de la valoracion.

e Nivel 2 Datos distinguidos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1T que son
cbservables para los activos o pasivos, directa o indirectamente a través de técnicas de
valoracion gue emplean datos observables del mercado.

» Nivel 3: Datos de entrada no observables en mercado para el activo o pasivo.

Los niveles anteriores estan reflejados en la IFRS 13 Valoraciones de Mercado. Estas
valoraciones tienen un componente subjetivo al hacerse en base a las asunciones del
valorador, gue podrian no ser exactas. Por este motivo, y de acuerdo con las
recomendaciones de EPRA, hemos clasificado las valoraciones de las inversiches
inmobiliarias en el Nivel 3, segdn se establece en la IFRS13.

La tabla siguiente presenta los activos y pasivos financieros del Grupo valorados a valor

razonable:

31de diciembre de 2022 Miles de euros
Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Inversiones financieras a largo

plazo

Inversiones inmobiliarias (Nota 8) - - 261.002 261.002
Inversiones contables por met.

Participacion (Nota 9) . . 30157 30157
Inversiones financieras no corrientes

(Nota 10) 5280 - 5280
Total activos 5.280 - 291.159 296.439
31 de diciembre de 2022 Miles de euros
Pasivos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Total Pasivos - - - -

31 de diciembre de 2021 Miles de euros
Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Inversiones financieras a largo

plazo

Inversiones inmobiliarias {(Nota 8) - - i30.033 130.033
Inversiones contables por met.

Participacién (Nota 9) 24674 24674
tnversiones financieras no corrientes 6073 - - 8073
Total activos 6.073 - 154,707 160.780
31 de diciembre de 2021 Miles de euros
Pasivos Nivel1 Nivel 2 Nivel 3 Total
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Total Pasivos - -

No hubo traspasos entre niveles durante los ejercicios 2022 y 2021.

5. RESULTADO POR ACCION

Resultado bésico por accion

Las ganancias por accién basicas se calculan dividiendo el beneficio del periodo
atribuible a los accionistas ordinarios de la Sociedad dominante entre el nimero medio
ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante el periodo, excluidas las
acciones propias.

- Rdo. Atrib. a los acctas de la sociedad dom. 10.621 10.962
- NUmero medio de acciones en circulaciéon 28.960 26674

Resultado diluido por acgion

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

6. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El inmovilizado intangible reflejado en Balance consolidado se corresponde con 03
costes activados de implantacién del sisterna operativo para la gestién administrativa y
contable de la Sociedad, asi como los costes asociados a la generacion de marca.

Miles de Euros

Saldo a Bajas Saldo a
01.01.2022 31.12.2022

Coste
Equipos Informaticos 9 5 - 14
Marca 7 2 - 9

16 7 - 23
Amortizacién acumulada
Amortizacion acumulada (10) m (n

(10) U] - m)
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Miles de Euros

Saldo a Altas Bajas Saldo a
01.01.2021 31.12.2021

Coste
Aplicaciones Informdticas 9 . - 9
Marca 7 7

16 - . 16
Amortizacién acumulada
Amortizacion acumulada (9) - 19]

©) : : 3)

7. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inmovilizade material” es el

siguiente:
Miles de Euros
Saldo a Altas Bajas Saldo a
01.01.2022 31.12.2022
Coste
Mohiliario 155 . - 155
Equipos informaticos 10 2 - 12
Elementos de Transporte Q0 208 (76) 222
255 210 (76) 389

Amortizacién acumulada
Mobiliario (54) (18) - {70}
Equipos informaticos (3) (2) - (5)
Elementos de Transporte (23) 19) 4 (38)

(@) &7 4 (m3)

Miles de Euros

Saldo a Saldo a
01.01.2021 31.12.2021

Coste
Mobiliario 155 . 155
Equipos informaticos 9 1 - 10
Elementos de Transporte 181 (o a0

345 1 (om) 255
Amortizacién acumulada
Mobiliario (38) (16} - (54)
Equipos informaticos (2) (m - (3)
Elementos de Transporte (39) (17) 33 (23)

(79) (34) 33 (80)

El movimiento de elementos de transporte de 01/01/21 at 3112/21 refleja dos operaciones
de compra y venta de vehiculos con un impacte negativo en la cuenta de pérdidas v
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ganancias de 17 miles de euros. A 31 de diciembre de 2022 dicho epigrafe refleja el alta y
baja de un vehiculo en el mismo periodo.

a) Pérdidas por deterioro

No se han reconocido ni revertido correcciones valorativas por deterioro para ningun
elemento del inmovilizado material en ninguno de los dos ejercicios , 2022 y 2021.

b) Bienes to ente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados en ninguno de los dos ejercicios , 2022 y
2021.

8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias del Grupo se corresponden con inmuebles de naturaleza
urbana destinados a la obtencién de rentas, con la excepcién de unas parcelas de
naturaleza rdstica ubicadas en Dueiias (Palencia).

Los datos de los inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2022 y 31 de
diciemnbre de 2021 se presentan en Anexo |

Miles de euros

Inversiones
Inmobiliarias

Adgquisiciones de inmuebles 12.051
Reformas (CAPEX) 1324
Retiros (89)
Variacién del valor razonable 19.776

SR
Adquisiciones de Inmuebles 72.500
Reformas (Capex) 6.713
Variacion del valor razonable 6.495
Variacién perimetro consolidacion 45261

“Reformas (Capex)” incluye a cierre de 2022 el coste de las reformasy mejoras que se han
llevado a cabo, principalmente, en Avenida de Bruselas 7 de Alcobendas, Josefa Valcarcel
24, Alcald 506 y Valentin Beato 22 de Madrid y, Alexandre Herculano 50 de Lisboa.

“Adquisiciones de inmuebles” incluye en 2021 la adquisicién de la 6° planta del Edificio
Alexandre Herculano, 50 (Lisboa) asi como la adquisicién del Edificio Valentin Beato 22
(Madrid). A cierre de 2022 incluye la compra de los edificios de Josefa Valcarcel 24, Alcala
506 y Ulises 16-18 en Madrid.
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"Variacion de perimetro de consolidaciéon” incluye la adquisicién de la Scciedad VC Plaza
de Castilla 5.L. en enero de 2022,
El Grupo financia parte las adquisiciones de inmuebles mediante préstamos con

garantia hipotecaria. Los inmuebles sobre los que el Grupo ha constituido hipotecas
inmobiliarias se desglosan en esta Nota.

a) Ingresos vy gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

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

31N12/2022 3112/2021

ingresos por arrendamientos 7.339 5750

Gastos directos de explotacidn de
inversiones inmaohiliarias gue generan (2.475) (1.638)
ingresocs por arrendamiento (*)

[*) Excluye gastos de estructura

b) Bienes bajc arrendamiento operativo

A finales de ambos ¢jercicios 2022 y 2021, el capitulo “ingresos por arrendamientos”
proviene exclusivamente de ingresos derivados de rentas de estas inversiones
inmobiliarias (véase Nota 15).

El importe total de los cobros futuros minimos por los arrendamientos operativos no
cancelables es el siguiente:

Cobros futuros minimos 3th2/2022 31h2/2020
En un afio 8272 4,479
Entre uno y dos afics 5516 2.814
Entre dos y tres afos 4929 2.395
Entre tres y cuatro afios 3587 2.007
Entre cuatro y cinco afios 2662 1727

Mas de cinco ahos 2.468 2.260

El Grupo reconcce sus ingresos en funcién de las rentas de mercade y la duracion
estimada del alquiler de los inmuebles.

ci Seauros

El Crupo contrata todas las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles
riesgos gue pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La
cobertura de estas pdlizas se considera suficiente,
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d) Obligaciones

El Grupo no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la adquisicién,
construceién o desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones,
mantenimientos o seguros, adicionales a los ya incluidos en la Nota.

e} Proceso de valoracién

El valor razonable de los inmuebles a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021
corresponde al valor de mercado estimado en base a las valoraciones realizadas por
expertos independientes en dichas fechas, como queda definido en las normas de
valoracién publicadas por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia duodécima edicion de 2022.

Un detalle del coste de adquisicién y valor razonable de los activos inmobiliarios del
Grupo es comao sigue:

31 de diciembre de 2022 31 de diciembre de 2021

RS Trerd Ao g e CELE- el 0

Inversiones

Inmobiliarias 207.906 261.002 102.964 130.033

Los expertos independientes han utilizado como método principal para la estimacion del
valor razonable el método de descuneto de flujos de caja a 5 afios, ademas de contrastar
la informacion con comparables. La cantidad residual al final del afio 5 se calcula
aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o “cap rate”) de las proyecciones de los
ingresos netos del afio 6. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno
para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interno de retorno se ajusta para reflejar el
riesgo asociado a la inversidn y las hipétesis adoptadas. Las variables claves son, por
tanto, la TIR y la Exit Yield.

Para el calculo de dicho valor razonable en el Método de la Renta, se han utilizado tasas
de descuento aceptables para un potencial inversor, consistentes con las aplicadas por
el mercado para bienes de similares caracteristicas y ubicaciones.

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

Valor presente de los flujos de caja explicitos:

o Los flujos de caja se corresponden con las rentas por alguileres de los inmuebles
derivadas de los contratos de alquiler actuales, netas de los gastos de explotacion
a cargo del grupo.

o El periodo explicito equivale al periodo de comercializacion del inmueble
estimado de acuerdo con las fechas de vencimiento contratos de alquiler

actuales y sus potenciales renovaciones.

- Valor presente del Valor de salida:
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o Elvalor de salida se corresponde con el valor atribuido al activo en el dltimo
periodo de proyeccicn

o Elvaloratribuido al activo en el dltimo periodo de proyeccion se estima aplicando
el Método de Mercado, mediante la obtencidn del valor razonable de
comparables ajustado con rentabilidades de mercado estimadas a la fecha de
finalizacion del periodo explicito.

El modelo de valoracion es consistente con los principios de la IFRS 13.

Para la estimacién de los valores razonables de los inmuebles a 31 de diciembre de 2022,
se han utilizado tasas comprendidas entre un 3,25% vy un 6,00% {entre un 2,80% y un
6,00% a 31 de diciembre de 2021).

La variacién de un +/- 0,25% en la tasa de descuento tiene los siguientes efectos sobre las
valoraciones utilizadas por el Grupo para la determinacién del valor razonable de sus
activos inmobiliarios:

3112/2022 Tasa Descuento
+ 0,25% - 0,25%

Impacto en activo (2.115) 2163

Impacto en Resultado antes de impuestos (2.115) 2163

3112/2021 Tasa de descuento
+ 0,25% - 0,25%

Impacto en activo (2.383) 2.598

Impacto en Resultado anies de impuestos (2.383) 2598

Por otra parte, una variacion del +/- 0,25% en |la rentabilidad de mercado estimadas a la
fecha de finalizacién del periodo explicito (exit yield) tendria el siguiente impacto en los
valores razonables de los activos financiercs del Grupo:

Exit Yield
+ 0,25% - 0,25%
Impacto en activo (6.599) 7.395
Impacto en Resultado antes de impuestos (6.599) 7.395

31122021 Exit Yield
1 - 0,25%

Impacto en activo (3145) 3.467

Impacto en Resultado antes de impuestos {3145} 3.467
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El Grupo deposita las fianzas recibidas de los contratos de alquiler de los activos
financieros en el IVIMA o en el correspondiente organismo publico de la Comunidad
auténomo donde se ubigue el activo {Nota 10).

Al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, los inmuebles que se relacionan a
continuacion son garantia hipotecaria de las deudas con entidades de crédito (véase

Nota 10}.
inmueble Localizacién

1 Locales Francisco Suarez Calle Francisco Suarez 2,Valladolid
2 Local Independencia Calle Independencia 5-7, Valladolid
3 Edificio Duero Calle Basauri &€ Madrid
4 Edificio Avenida Bruselas Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid
5 Edificio Fuencarral Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, Madrid
6 Edificio Reina Constanza Calle Porto Pi 8, Palma de Mallorca
7 Edificio Valentin Beato Calle Valentin Beato 22, Madrid
8 Edificio Josefa Valcarcel(¥) Calle Josefa Valcarcel 24
] Edificio Alcala (*) Calle Alcald 506

{*) Incorporados en el ejercicio 2022

La valoracién de las inversiones inmobiliarias ha sido encuadrada dentro del nivel 3
atendiendo a la definicién expuesta en la Nota 3.3 anterior. En este sentido, el valor
razonable de las inversiones inmobiliarias ha sido realizado por expertos valoradores
independientes mediante la utilizacién de técnicas de valoracion no observables en el
mercado.

9. INVERSIONES CONSOLIDADAS POR EL METODO DE LA PARTICIPACION

A continuacion, se desglosan las sociedades que el grupo contabiliza por el método de
la participacion:

inversa Prime SOCIMI, S.A.

{(antiguo Almagro Capital
Socimi, S.A.)

Adquisician, venta y alquiler

Actividad principal de viviendas

Nacionalidad Espafiola
Felzipil e ot et
3112/2028 21,49%
3N2/2022 23,86%
36
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El movimiento experimentado durante el gjercicio 2021 y 2022 por las inversiones
contabilizadas por el método de la participacidn es el siguiente:

El detalle al 31 de diciembre de 2022 y 2021 de las inversiones contabilizadas por el
método de la participacion es el siguiente:

Inversa Prime
SOCIMI, S.A.

(antiguo Almagro
Capital Socimi,
S.A.)

Adiciones del ejercicio N4
Retiros -
Plusvalias/Minusvalias -
Traspasos -

Dividendos cobrados por el Grupo -
Resultado del ejercicio atribuible al
Grupo

Adiciones del ejercicio 2312
Retiros -
Plusvalias/Minusvalias -
Traspasos -

Dividendos cobrados por el Grupo -

Resultado del ejercicio atribuibie al
Grupo

inversa Prime

Ejercicio 2022 SOCIMI, S.A.

Activos corrientes 7.840
Activos no corrientes 158.187
Pasivos corrientes 6.183
Pasivos no corrientes 34.449
Cifra de negocios 2204
Resultado del ejercicio Mn.133
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Inversa

Ejercicio 2021 Prime
SOCIM|, S.A.
Activos corrientes 27678
Activos no corrientes 105.552
Pasivos corrientes 4.498
Pasivos no corrientes 13.929
Cifra de negocios 1.224
Resultado del ejercicio 16.353

10. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS
a) Andlisis por categorias

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

ACTIVOS FINANCIEROS, NO CORRIENTE

Valar razonable con cambios Coste amortizado A it

on otre resultado global
Activo nN2f032 Mfon 3M2/2022 31h2/2021 3nh2/2022 31h2/2021

Instrumentos
de patrimonio
neto
Otros activos
financieros
Créditos a otras
entidades
Inversiones
financieras no 5,280 6.073 Ly 1.595 27 3214
corrientes
Fianzasy
depdsitos - - 986 332 -

_constituidos

Lol artsve

F 27 27

5280 6.073 - - 3187

_ - 444 1595 -

=3

ACTIVOS FINANCIEROS, CORRIENTE

V. .
alor razonable con cambins Coste amortizado A coste

en otro resultada global
Active kil byl orr 3hafz0n 3Nh2/2022 /122021 3h2f2022 3NN2/2021

Otros activos
financieros - - 5624
corrientes
Deudores
comercialesy
otras cuentasa
cobrar: 787 427 -
Clientes y
dedudores
_varios (Nota 1)
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Las “Inversiones contabilizadas por el método de la participacién” se desglosan en la
Nota 9.

“Otros activos financieros a largo plazo a valor razonable con cambios en otro resultado
global” incluye, a 3t de diciembre de 2022, una participacion del 2,48% en Arima Real
Estate Socimi {2,27% a 31 de diciembre de 2021}

En "Otros activos financieros no corrientes, a coste” se incluye a 31 de diciembre de 2021
el anticipo realizado por la compra de la scciedad Millenium Hotels, C220 (actualmente
denominada VC Plaza Castilla, S.L.U.).

El @ de junio de 2021, la Sociedad dominante suscribié un acuerdo de compra del 100%
de las acciones de Millenium Hotels C220, S.L. {actualmente VC Plaza Castillg, S.L.) con
Millenium Hotels Real Estate SOCIMI, S.A., propietaria del inmueble "Hotel Via
Castellana”, mediante el cual se acordé la transmision de la propiedad de dichas acciones
a ibervalles el 31 de enero de 2022, fecha en la que se hizo efectiva.

El precio de compra de las acciones se cerré a la fecha de transmisién considerando un
valor fijado en el acuerdo més unos ajustes que se corresponderan con €l valor en libros
a la fecha de transmision de las acciones de determinados activos y pasivos de la
sociedad propietaria del inmueble. A 31 de diciembre de 2021, Ibervalles habia realizado
un pago a cuenta de la adquisicién al vendedor por importe de 3.187 miles de euros y
habia constituido un depdsito en garantia del pago de las acciones por impoerte de 23.594
miles de euros. Dicho depdsito se encontraba materializado parcialmente en pagarés de
empresas {ver Nota 12}, permaneciendo el resto del mismo clasificado en el capitule
"Otros Activos Financieros, a coste”.

“Instrumentos de patrimmonio financiero, a coste”, incluye la participacion en las
siguientes sociedades:

Residences Residences
3112/2022 Turist Isly, S.A. Turist Isly, S.A.
% participacién 100% 100%
Nacionalidad Marroqui Marroquf

. L Promocidn Promocion

AetiviclsiErinepa Inmobiliaria inmobiliaria

3112/2022 3112/2021
Capital 27 29
Reservas - -
Aportaciones Socios - -
Resultados ejercicios anteriores (1.364) (545)

Resultado ejercicio (302} {200)

{*) El tipo de cambio aplicado para las cuentas de Residences Turist Isly, S.Aes el
de cierre de cada periodo.

“Créditos a ofras entidades” incluye los saldos al cierre de créditos a las sociedades que
se relacionan a continuacién:
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3122022 3112/2021

Residences Turist Isly, S.A. 2.017 3.051

Deterioro cto. Residences Turist Isly, S.A. (1.659) (1.659)
Promocion "El plantio” Alicante &1 204

Otros 25 -

o & olras enndades

gt

Feni:

En el ejercicio 2020 el Grupo deteriord el crédito de Residences Turist Isly, S.A. debido la
disminucién del precio de mercado de los apartamentos terminados de la promocion
inmobiliaria de dicha sociedad, manteniéndose a cierre del ejercicio 2022 dicho
deterioro.

Promocién “El Plantio” Alicante incluye la cuenta a cobrar a la sociedad Royal Class
Resort, S.L. por las cantidades aportadas al desarrollo de una promocion inmobiliaria que
no llegd a iniciarse.

a.2) _Pasivos financieros

El desglose de los saldos al cierre de los pasivos financieros del Grupo es como sigue:

PASIVOS FINANCIEROS, NO CORRIENTE

walor razonable con cambios i “alar razonable con cambios
en otro resultado global Cotta amart en la cuenta de resultados

PASIVO 3N2/2022 sha/zoxn 21/12/2022 31/12/2021 31h2/2022 3112/2021

Deudas con
entidades de - 71368 42749
crédito

Fianzasy
depodsitos - 2.665 841
recibidos

PASIVOS FINANCIEROS, CORRIENTE

Valor razonable con cambios Valor raronabie con cambios

en otre resuliado global Btiste amortizado en s cuenta de resuliados
PASIVO 31h12/2022 Nhz2/2021 31h2/2022 31122021 31h12/2022 31h2/2021
Deudas con
entidades de - 3576 1533 - -
crédito
Fianzasy
depdsitos - 4 4 - -
recibidos
Acreedores

comerciales y
otras cuentasa

pagar: - - 3154 1573

Proveedores y
acreedores
varios [Nota 14)
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La Sociedad dominante dispone de los siguientes contratos de financiacion a largo plazo:
Adicionalmente la Sociedad cuenta con los siguientes contratos de financiacion:

- Préstamo Hipotecario concedido por importe inicial de 29.608 miles de euros
gue supone una reestructuracion de la financiacion de cinco inmuebles de la
Sociedad por importe vivo de 28.627 miles euros con vencimiento el 01/07/2035
con un tipo de interés de mercado.

- Linea de Crédito de 62.000 miles de euros como linea de financiacién puente
para acometer nuevas inversiones con un tipo de interés de mercado. La
renovacién de la linea es anual con un limite de cuatro prorrogas. A cierre de
gjercicio 2022 no existe saldo dispuesto de la linea.

- Linea de Crédito de 3 millones de euros para operativa diaria con un tipo de
interés de mercado. A cierre de ejercicio 2022 no existe saldo dispuesto de la
linea.

- Préstamo Hipotecario asociado al inmueble de Av. de Bruselas 7 concedido por
importe inicial de 12.000 miles de euros y con saldo vivo a cierre de gjercicio 2022
de 10.230 miles euros con vencimiento en enero de 2031,

- Préstamo Hipotecario asociado al inmueble de calle Independencia concedido
por importe 1.500 miles de y con saldo vivo a cierre de ejercicio 2022 de 585 miles
euros con vencimiento noviembre de 2026.

- Préstamo Hipotecario asociado al inmueble de calle Valentino Beato 22
concedido por importe 4.000 miles de y con saldo vive a cierre de ejercicio 2022
de 4.000 miles euros con vencimiento octubre de 2036.

- Préstamo hipotecario por importe inicial de 20.300 {Tramo A} y 6.400 {Tramo B)
miles de euros con vencimiento en julio de 2029 para la financiacion de los
inmuebles de calle Josefa Valcarcel 24 y calle Alcala 506 formalizado en julio de
2022

El préstamo hipotecario asociado a los inmuebles de Josefa Valcarcel 24 y Alcala 506 esta
sujeto al cumplimiento de determinados ratios financiercs, los cuales son habituales en
el sector en el que opera el Grupo y se calculan anualmente al cierre del ejercicio. El ratio
del Loan to Value ({LTV) se cumple a 31 de diciembre de 2022, mientras que el ratio de
Cobertura del Servicio de la Deuda {RSCD) comenzara en la fecha de entrada en
explotacion de ambos activos, actualmente en reforma.

Todos los préstamos y lineas de crédito del Grupo tienen un tipo interés de referencia
variable (Euribor) mas un diferencial fijo que oscila entre el 1,0% y 1,6% anual.

La Sociedad VC Plaza Castilla dispone de un leasing inmobiliario por importe de 11.596
miles de euros a 31 de diciembre de 2022.

Al

-
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El epigrafe “Fianzas y depositos recibidos” del balance consoclidado recoge,
fundamentalmente, las fianzas otorgadas por los inquilinos de los inmuebles registrados
en inversiones inmobiliarias.

b) Analisis por vencimientos

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 202], los importes de los instrumentos
financieros con un vencimiento determinado o determinable clasificados por afio de
vencimiento y en términos nominales son los siguientes:

b.l} Activos financieros:

A 31 de diciembre de 2022

Miles de Euros

Activos financieros

AnRos

2023 2024 2025 2026 2027 posteriores Total

Inversiones en
empresas del
grupo y asociadas

Créditos empresas 33 410 - - . Ly ly

Instrumentos de
Patrimonio

Fianzas y Depositos
Constituidos 219 394 167 126 50 30 986
Inversiones
Financieras
Otros activos
financieros
Deudores
comerciales y
otras cuentas a
cobrar
Deudores
comerciales y otras 787 - - - 787
cuentas a cobrar

- 5280 5.280
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A 31 de diciembre de 2021

Miles de Euros
Activos financieros

Afios
2022 2023 2024 2025 2026 posteriores Total

Inversiones en

empresas del

grupo y asociadas

Créditos empresas - - - - 1595 1.595

Instrumentos de
Patrimenio

Fianzas y Deposites
Constituides - 330

Inversiones
Financieras
Otros activos
financieros
Deudores
comerciales y otras 427 - - - 427
cuentas a cobrar

Deudores

comerciales y otras

cuentas a cobrar

5624 - - - - 5.624

b2} Pasivos financieros

A 31 de diciembre de 2022

Miles de Euros

Pasivos financieros

Afos

2023 2024 2025 2026 2027 posteriores Total

Deudas

Deudas con

entidades de 1576 4723 11.400 4,288 4162 46795 74944
crédito

Ctros Pasivos
Financiercs
Fianzas y
Depositos
Constituidos
Fianzas y Depositos
Constituidos
Acreedores
comerciales:
Acreedores
Comerciales y otras 3154 - - - - - 3.154
cuentas a pagar

216 1.828 204 220 62 69 2.669
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A 31 de diciembre de 2021

Miles de Euros
Pasivos financieros

Afos
2022 2023 2024 2025 2026 posteriores Total

Deudas

Deudas con

entidades de 1533 1.657 2335 2987 3.398 32372 44.281
crédito

Otros Pasivos

Financieros

Fianzasy

Depositos

Constituidos

Fianzas y Depositos
Constituidos

Acreedceres

comerciales:

Acreedores

Comerciales y otras 1.573 1.573
cuentas a pagar

11. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

Los importes registrados en “Clientes y Otros Deudores” incluyen, principalmente, rentas
pendientes de cobro en el curso normal del negocio.

Elimporte en libros de los préstamos y partidas a cobrar se aproxima a su valor razonable,
dado que el efecto del descuento no es significativo. A 3112/2] existian provisiones por
deterioro comercial por importe de 133 miles de euros. El Grupo no ha reclasificado
ningun activo financiero a coste amortizado en vez de a su valor razonable durante el
ejercicio.

A 31 de diciembre de 20721, el importe en “Inversiones financieras a corto plazo” se
correspondia principalmente con créditos sobre otras empresas no pertenecientes al
grupo y/o asociadas asi como a un depdésito en garantia para el pago de la adquisicion
del 100% de las acciones de la Sociedad Millenium Hotels C220, S.L. Millenium {nueva
denominacién VC Plaza de Castilla, S.L., adquirida con fecha 31 de enero de 2022},

12. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe recoge los saldos de las cuentas corrientes del Grupo y de otros activos
liquidos equivalentes, los cuales devengan tipos de interés de mercado.

A cierre de 2022 el saldo de tescrerfa en bancos y caja asciende a 23.066 miles de euros,
de los que 16.878 miles de euros se encuentran colocados en pagarés gue cuentan con
vencimientos inferiores a 3 meses y estan emitidos por entidades espafiolas
principalmente en el mercado de AIAF.
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A 31 de diciembre de 2021, 23.594 miles de euros se correspondian con un depdsito en
garantia para el pago de la adquisicion del 100% de las acciones de la sociedad Millenium
Hotels C220, S.L. Millenium, de los cuales 17.970 miles de euros se encontraban colocados
en pagarés con vencimientos inferiores a 3 meses emitidos por entidades espafiolas en
el MARF. El Grupo tenia limitada la disponibilidad de dicho depdsito.

Ademas, la Sociedad dominante tenia pagarés de empresas no asociados al depésito
mencionado en el parrafo anterior por importe de 4.974 miles de euros.

La totalidad del saldo a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 se corresponde
con saldos en cuentas corrientes del Grupo, no estando su disponibilidad restringida al
Grupo.

Con caracter general el Grupe mantiene su tesoreria y activos liguidos en entidades
financieras de nivel crediticio adecuado.

13. CAPITAL, PRIMA DE EMISION, ACCIONES PROPIAS Y GANANCIAS POR
ACCION

a) Capital social v prima de emisidn:

Al 31 de diciembre de 2022, el capital social de |a Sociedad dominante es de 38.478 miles
de euros y estd representado por 38.477.639 acciones con un valor nominal de 1 euro
cada una, todas pertenecientes a la misma clase y totalmente suscritas y desembolsadas.
Todas las acciones tienen los mismos derechos politicos y econémicos.

Durante el gjercicio 2022, se han realizado dos ampliaciones de capital en los meses de
sepitiembre y noviembre de 2022 de 3.630 miles de euros y 8.174 miles de euros
respectivamente,

Al 31 de diciembre de 2021, el capital social de la Sociedad dominante era de 26.674 miies
de euros.

La prima de emision es una reserva de libre disposicién.

Las dos ampliaciones de capital mencionadas con antericridad se han realizado con
prima de emision de 16.471 miles de euros y 37.088 miles de euros respectivamente,
situando el saldo de |la prima de emision a 31 de diciembre 2022 en 141.646 miles de euros.
A 31 de diciembre 2021 la prima de emisidn se situaba en 88.087 miles de euros.

b} Acciones Propias:

A cierre del ejercicio 2022 la Scciedad dominante poseia acciones propias por importe
de 100 miles de euros equivalentes a 18.059 acciones hominativas vendidas a un precio
de 5,54 euros/accion.

c) Reservas v resultados de ejercicios anteriores no distribuidos

El detalle de las reservas del Grupo es como sigue:
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Reservas NN2/2022 311212021

Reserva Legal 1578 1.578
Reservas en sociedades consolidadas nioz 7.527

Otras reservas de |a Sociedad Dominante 17.209 10.286

e L e e P

La reserva legal se dota de conformidad con el articulo 274 del Texto Refundido de la Ley
de Sociedades de Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100
del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta gue alcance, al menos, el 20 por 100
del capital social. No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el
caso de que no existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, debe ser
repuesta con beneficios futuros.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad dominante no tiene dotada esta reserva
con el limite minimo que establece el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas
de inversién en el mercado inmobiliario {SOCIMI}, la reserva legal de las sociedades que
hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta ley no
podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades no
podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas es el siguiente:

Reservas en sociedades consolidadas 3112/2022 31/12/2021

Imotur, Funde Fechado de Investimento Imobiliario fechado) 6.973 6.431
Millenium Hotels Real Estate Socimi, S.A. - 223
Isnl\:‘/j-rsa Prime SOCIMI, S.A. (antiguo Almagro Capital Socimi, 4329 872

EBE A FESCTNaS BN ST O T R R C S SO O PRI

d) Distribucién de resuitado

La propuesta de distribucién de resultado de la Sociedad dominante en el ejercicio anual
terminado al 31 de diciembre de 2022 a presenter a la Junta General de accionistas es la
siguiente:

Miles de Euros
2.022 2.021
Base de reparto:
Pérdidas y ganancias (2.045) (12247)

Aplicacién:

Reserva legal

Resultados negativos de ejercicios anteriores / Reservas (2.045) (12147)
Dividendos

12 0621
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IBERVALLES S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria Consalidada del gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022

(Expresadas en miles de euros)

El 18 de mayo de 2022, la Junta General de Accionistas aprobd, sin maodificaciones, la
propuesta de distribucién del resultade de 2021 a resultados de gjercicios anteriores
(12141 miles de euros de pérdidas).

el Valor neto de los activos por accion

El valor neto de los activos {(NAV) por accion del Grupo al cierre del ejercicio se detalla a
continuacién:

Miles de Euros

NAV / Accién 3112/2022 31f12/2021
Patrimonio Neto atribuible a la Sociedad Dominante 220337 145.815
Ajustes . -

N° de acciones en circulacion 38.478 26.674

AN A CE IO -,

14. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

Este epigrafe incluye los siguientes conceptos e importes:

Pasivos financieros a coste amortizado 31/12/2022  31/12/2021
Pasivo no corriente a coste
amortizado

Deudas con entidades de crédito 71368 427749
Fianzas y depdsitos recibidos 2.665 841

Pasivos financieros a coste amortizado 31/12/2022  31/12/2021
Pasivo corriente a coste amortizado

Deudas con entidades de crédito 3576 1533
Fianzas y depdsitos recibidos 4 4

Proveedores y acreedores varios 3154 1.573

El epigrafe de “Proveedoresy acreedores varios” incluye, a 31 de diciembre de 2022 y 2021,
los saldos a pagar derivados de la actividad ordinaria de explotacion.

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el gjercicio y

pendientes de pago al cierre de balance en relacién con los plazos maximos legales
previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es el siguiente:
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022
(Expresadas en miles de euros)

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado el 31 terminado el 31
de diciembre de de diciembre de

2.022 2.021
Periodo medio de pago a proveedores m 48
Ratio de operaciones pagadas 6 49
Ratio de operaciones pendientes de pago 194 35

Importe Importe
(Miles de Euros) (Miles de Euros

Total pagos realizados 88.231 6.524
Total pagos pendientes 2576 506

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

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

Nidmero (unidades} 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plaze maximo legal de page a 2163
proveedores ’

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 89%
Volumen (miles de euros) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a 80.864
proveedores ’

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedares 92%

15. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

a) Administraciones publicas (AAPP)

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

Activos fiscales Pasivos fiscales

31-12-22 No corrientes Corrientes No corrientes Corrientes
AAPP, cuentas a cobrar - 681 . -
AAPP, cuentas a pagar - - 243
Activos por impuestos diferidos 353 - -
Pasivos por impuestos diferidos - - 7.290 -
48
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(Expresadas en miles de euros)

Activos fiscales Pasivos fiscales
31-12-21 No corrientes Corrientes No corrientes Corrientes
AAPP, cuentas a cobrar - 633 - 2
AAPP, cuentas a pagar - - - 125
Activos por impuestos diferidos 353 - -
Pasivos por impuestos diferidos - - 3.258

L | EXY. - =1 -8 [ 3
: bi 22k =2

“AAPP, cuentas a cobrar" corresponde, principalmente, a IVA a recuperar de la
Administracion.

“AAPP, cuentas a pagar” incluye, fundamentalmente, las retenciones de IRPF realizadas
a profesicnales, pendientes de ser liquidadas a la Administracién Tributaria y las
retenciones por IRPF v cuotas de la Seguridad Social a empleados,

b) Elercicios pendientes de comprobacion y actuaci i celdn

En virtud de la actual legislacion, no se puede considerar que los impuestos han sido
efectivamente liguidados hasta que las autoridades fiscales hayan revisado las
declaraciones fiscales presentadas o hasta que haya trascurrido el periodo de
prescripcion de cuatro afios. Todos los ejercicios de los impuestos que afectan a la
Sociedad dominante se encuentran abiertos a inspeccién.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la
legislacion fiscal vigente, podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una
inspeccion. En todo caso, los Administradores de la Sociedad dominante consideran que
dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente al balance y la
cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes al gjercicio anual terminade el 31 de
diciembre de 2021 ni a 31 de diciembre de 2022.

A fecha de cierre de gjercicio 2022, se encuentra pendiente de adquirir firmeza una
liguidacidén por el concepto de Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2.007. Con fecha
16 de marzo de 2.020, el Tribunal Econdmico Administrativo Central dicté resolucion
desestimatoria a la reclamaciéon interpuesta contra el acta de inspeccién por el Impuesto
y periodo citado. En forma y plazo se interpuso recurso contencioso-administrativo ante
la Audiencia Nacicnal. La Sociedad dominante y sus asesores fiscales no consideran a
fecha de cierre como necesaria su provision. '

<) Impuesto de Sociedades

La Sociedad dominante se acogid al régimen fiscal especial SOCIMI el 25 de septiembre
de 2020, con efectos 1 de enero de 2020. De acuerdo con la Ley 11/2009 por las que se
regulan las SOCIMI, el tipo de gravamen que se adopta para el Impuesto de Sociedades
de las entidades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial
establecido en el apartado 1del articulo 8 en esta Ley serad el 0%.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/202],
de 9 de julio, de medidas de prevencidén 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 Andénirmas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario {SOCIMI). En
concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio
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obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a} rentas que
no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b)
rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo
de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al pericdo de reinversion de
tres afios previsto en el articulo 6.1.b} de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen
especial tendréa la consideracién de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el
dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas u érgano equivalente. La autoliquidacién e ingreso del gravamen se debera
efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

El fondo portugués IMOTUR, esta regulado por el “Regime Fiscal dos Organismos de
Investimento Colectivo (OIC)", conforme al "Decreto Lei” 7/2015 de 13 de enero. De
acuerdo con dicho régimen, el fondo tributa en el Impuesto de Sociedades portugués a
un tipo del 21%, estando exentas las rentas netas derivadas de los alquileres de los
inmuebles propiedad del fondo asi como las plusvalias generadas por la enajenacién de
activos adquiridos con posterioridad al 1 de Julio de 2015, fecha de entrada en vigor del
mencionado “Decreto Lei”.

Para la enajenacion de activo adquiridos con anterioridad al 1 de Julio de 2015, la norma
portuguesa aplica un régimen transitorio mediante el cual la parte de la plusvalia
generada entre la fecha de adquisicion y la fecha de entrada en vigor del “Decreto Lei"
tributa al régimen vigente hasta aquella fecha (a un tipo impositivo del 12,5%)}, estando
exenta la plusvalia generada con posterioridad. La plusvalia generada seimputara a cada
uno de los dos periodos siguiendo un criterio lineal. El Grupo registra los impuestos
diferidos originados por la valoracion a valor razonable de los activos de Imotur en el
proceso de consolidacion considerando los criterios del “Decreto LEI"

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

Un detalle del gasto de Impuesto de Sociedades del Grupo es como sigue:

Gasto por impuesto de sociedades - -

Ajustes de consolidacion:
- Impuesto diferido por valoracion de activos a su valor razonable

{NIC 40) 83 123

- Participacién en resultados de sociedades consolidadas por el 74
método de la participacion -

La conciliaciéon entre el resultado contable y el gasto por impuesto del ejercicio
consolidado al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se muestra a continuacion:
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3112/2022

Soc,
Soc. A Consolidadas
Dominhante Consolidadas VC PLAZA TOTAL

£ CASTILLA

Soc.

B . T

Diferencias permanentes (proceso

consolidacion) (¥) {(10.629) (762) - (11.390)
Diferencias permanentes - - (748) {748)
Diferencias temporarias (proceso

consoclidacion) - 667 . 667
Diferencias temporarias - (267) (261)
Aplicacion de b. imponibles negativas de

LAt = . -
Rentas netas exentas . 99 - 29
BESEA FRPORHEECE LIS EERIE '
Tipo de gravamen 0,0% 21,0% 0,0%

Impuesto de sociedades corriente - - e =
Diferencias tempararias (**) 667 - 667
Tipo de gravamen 25,0% 12,5% 25,0%

Impuesto de sociedades diferido - 83 - 83

Impuesto de sociedades

{*) Plusvalias generadas en proceso de
consclidacion:
- Sociedad dominante --> durante
periado Socimi
- Sociedades consolidadas (IMOTUR) --» con posterioridad a 01.07.2015

- Sociedades consolidadas (VC PLAZA CASTILLA) --> con posterioridad a 01/01/2012

(*" Plusvalias generadas en proceso de
consclidacion:
- Sociedad dominante --> con anterioridad a
periodo Socimi
- Sociedades consolidadas (IMOTUR} --> con anterioridad a 01.07.2015
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31/12/2021

Soc.

Soc. dominante Consolidadas

Diferencias permanentes (proceso

consolidacion} (*) (24.268) (73) {24.981)
Diferencias permanentes - - -
Diferencias temporarias {proceso consolidacion) 298 984 1.282

Diferencias temporarias - - -
Aplicacion de bases imponibles negativas de
ejercicios anteriores - - -

Seeizlz® [Fpiass

Rentas netas exentas - (873) (873)

Tipo de gravamen 0,0% 21,0%

Impueste de sociedades corriente - - -

Diferencias temporarias (*) 298 984 1.282
Tipo de gravamen 25,0% 12,5%

Impuesto de sociedades diferido 74 123 197
Impuesto de sociedades T4 123 197

{*) Plusvalias generadas en proceso de consolidacion:
- Sociedad dominante --> durante periodo Socimi
- Sociedades consolidadas (IMOTUR) --» con posterioridad a 01.07.2015

(**) Plusvalias generadas en proceso de consolidacion:
- Sociedad dominante --> con anterioridad a periodo Socimi
- Sociedades consolidadas (IMOTUR) --> con anterioridad a 01.07.2015

En relacién con las “Diferencias permanentes (proceso de consolidacion)”, se recogen
principalmente la parte de los resultados de las sociedades integradas por el método de
la participacién, asi como la variacién en el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias, que no serian objeto de tributacion por haberse generado en periodos de
acogimiento al régimen SOCIM| en el caso de la Sociedad dominante o al “Regime Fiscal
dos Organismos de Investimento Colectivo (OIC)", en el caso de Imotur. En el caso de la
Sociedad dominante los Administradores tienen en consideracién, adicionalmente, que
no prevea la enajenacion de las inversiones inmobiliarias con anterioridad a 3 afios desde
su adquisicion.

“Diferencias Permanentes” y “Diferencias Temporarias” incluye, principalmente, gastos
cuya deducibilidad no estd permitida por las legislaciones fiscales donde operan las
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sociedades del Grupo (anticipadas o diferidas en el caso de las temporarias, y ho
recuperables en el caso de las permanentes).

En relacion con las “Diferencias temporarias (proceso de consolidacidon)”, estas surgen
por la parte de la variacion en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias (IAS 40)
gue seria objeto de tributacién el futuro al haber side generadas fuera de los pericdos de
aplicacion de los regimenes Socimi, en el caso de la Sociedad dominante, o el "“Regime
Fiscal dos Organismos de Investimento Colectivo (OIC)" en el caso de Imotur.

"Activos por impuestos diferidos” incluye en los tres periodos contemplados en estas
Cuentas Anuales Consolidadas deducciones fiscales de la sociedad dominante
pendientes de aplicacién, principalmente.

El desglose de los “Pasivos por impuestos diferidos” y su movimiento a 31 de diciembre
de 2022 y 2021 es el siguiente;

Con impacto en Cuenta de Con impacto en PN

Resultados
Asign. a
Reval. Pan. Variac. VR inm.
. Rtdos. . A precio
inmueble Dif. de Inversione
Soc. . . d de
s Soc. 5 Amortizacié s
Metodo . " comb.
Dom. Participa n Financiera de
(NIC 40) P s .
c. negocio
L — s
Sociedad dominante =
| Saldo Inicial : 2851
Altas - 773 - - 2.260
Bajas - - - - -
Traspasos - - - - (1.487)
. : 291 ) e
Sociedades
consolidadas
Altas (83) - 46 3296 3258
Bajas - - - -

Traspasos - - -

e i

ASIVO POR PN
IMPUESTOS DIFERIDOS 8mn 1 23 356_‘ © ‘
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Con impacto en Cuenta de Resultados Con impacto en PN
Asign. a
Reval. Part. . )
inmuebles | Rtdos. Soc. Dif. de ;3:2?;::5 r:;::' de
Soc. Dom. Método Amortizacién p

Financieras | comb. de

[NIC 40} Participac. h
negocios

Sociedad dominante

“Sales Inkaial

| 1487 | 365 T -

Altas 5253 T4 - - - 5.993
Bajas (814) - (814)
Tras-:pasos {5.253) - - - {5.253)

i

Letcisis v T i o
| daminante - e - SR L.

Sociedades consolidadas

ST ey £ fatisd

Altas n23) - - (123)
Bajas - - s - -

Traspasos - - - -

Traletizia s fzts

PASIVO POR IMPUESTOS

DIFERIDOS 1.894 29 83 (46) | 1036

Adicionalmente la Sociedad dominante cuenta con histérico de bases imponibles
negativas segun detalle adjunte:

Ejercicio Bases Imponibles Negativas
Pendientes de Compensar

(Euros
2008 641.457
2009 270.750
2010 4.023.569
20M 894
2012 239
2013 128
2014 2.535
2016 1.840.147
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No ha habido pagos a cuenta del impuesto sobre beneficios durante el ejercicio 2022 ni
durante el ejercicio 2021.

d} Exigencias informativas derivadas de CiG OCIMI_de ciertas
sociedades del Grupo. Ley 11/2009 modificada porla Ley 16/2012 {(“l ey SOCIMI"

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley de SOCIMI, a continuacién se
facilita informacién referente a las sociedades del Grupeo acogidas al régimen fiscal
especial de la Ley de SOCIMI:

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

Véase apartado siguiente

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

La Sociedad dominante ha aplicado el régimen fiscal SOCIMI en 2020. Las
reservas son las siguientes:

Anteriores a aplicacidn régimen SOCIMI 9934 - 9.934
Posteriores a aplicacion régimen socimi a
tipo general

Posteriores a aplicacidén régimen socimia
tipo reducido

(15.502) (1728} (17.230)

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

La Sociedad dominante no ha generado resultado neto positive en
ninguno de los ejercicios en los que le ha resultado aplicable el régimen
SOCIMI.

4. En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacion del
ejercicio del que procede la reserva aplicada y si las mismas han estado
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gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 19 por ciento o al tipo
general.

Las Sociedad dominante, Unica sociedad del Grupo acogida al régimen
Socimi, no han distribuido dividendos con cargo a resefvas desde su
acogimiento a dicho régimen fiscal.

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

No aplicable, las sociedades del Grupo no han repartido dividendos

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

Fecha de

Inmueble Localizacion ¥
adquisicion

1 | Locales Francisco Suarez Calle Francisco Suarez 2, Valladolid ene-94 (%)

2 |Local Independencia Calle Independencia 5-7, Valladolid ene-94

3 | Edificio Duero Calle Basauri 6 - Madrid oct-01

4 | Edificic Avenida Bruselas Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid dic-18

5 | Edificio Fuencarral Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, Madrid ene-08

6 | Edificio Reina Constanza Calle Porto Pi 8, Palma de Mallorca jun-96 (4

7 ITerreno Valdelacasa ﬁrceonkigigae;,h:/ggtr? dValdeIatas 8, sep-19

8 | Piso Padre Damian Calle Padre Damian 41, Madrid abr-04

9 | Edificio Valentin Beato Calle Valentin Beato 22, Madrid sep-21

10 | Edificio Alcala 506 Calle Alcald 506  may-22
kil __E_cii\“icio Josefa Valcarcel 24 | calie Josefa valcarcel 24 o may-22 ) |
12 | Edificio Ulises 16-18 = Calle Ulises 16—18_ _dic—22 |

(*) Se indica fecha de compra inicial. Han existido adguisiciones posteriores de
locales anexos/oficinas del edificio.

7. Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.
Véase Anexo ]

2. Identificacién del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se
refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

Los activos gue computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1del
articulo 3 de la Ley de SOCIMIs son los reflejados en la tabla anterior junto
con la participacién en capital de las SOCIMIS, Inversa Prime Socimi S.A.y
Arima Real Estate Socimi S.A.
A cierre del ejercicio 2022 Ibervalles SOCIMI no cumple con el requisito de
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inversién contemplado en articulo 3 de la Ley 11/2008 por la que se regulan

las SOCIMI, si bien los Administradores de |la Sociedad estiman que dentro

del ejercicic inmediato siguiente se reponga la causa del incumplimiento.
=) Reservas procedentes de egjercicios en que ha resultado aplicable al
régimen fiscal especial establecido en esta Ley que se hayan dispuesto en el
periodo impositivo, gue no sea para su distribucién o para compensar pérdidas,
identificando el ejercicio del gque proceden las reservas.

En los periodos finalizados el 31 de diciembre de 2022 y 2021 no se ha
dispuesto de reservas por parte de la Sociedad doeminante.

16. INGRESOS Y GASTOS
a) Importe neto de la cifra de negocios

Ingresos por arrendamientos

La distribucién geogréfica de las rentas por arrendamientos del Grupo es como

sigue:
31/12/2022 % 31/12/2021 %
Espafa 6293 85,75% 4054 70,50%

Portugal 1.046 14,25% 1.696 29,50%

Las condiciones de |los contratos de alquiler suscritos por el Grupo, en términos
de rentas y duracion, son de mercado.

La totalidad de los ingresos por arrendamiento del Grupo corresponde a ingresos
por arrendamiento de las inversiones inmobiliarias detalladas en la Nota 8.

Ingresos por prestacién de servicios

Este capitulo incluye, principalmente, ingresos derivados de la asistencia a los
Consejos de Administracidon en las sociedades en las que la Sociedad dominante
es administradora.

b) Gastos de Personal

A continuacion, se desglosan los gastos de personal del Grupo:

31/i2f2022  31/12/2021

Sueldos y salarios 1502 809
Indemnizaciones 180 53
Seguridad social 109 84
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El nGmero medio de empleados y su distribucién por sexos es como sigue:

31/12/2022 3/12/2021
Hombres Mujeres TOTAL ll Hombres Mujeres TOTAL
Directivos 4 . 4
Titulados superiores 3 2 5 2 - 2
Administrativos y ) 5 5 ) 3 %

otros

El Grupo ne tiene empleados con un grado de discapacidad superior al 33%.

¢) Servicios exteriores

A continuacién, se desglosan los gastos de servicios exteriores:

Arrendamientos 157 105
Mantenimiento 319 126
Gastos de comunidad 560 439
Servicios profesionales independientes 1.685 1538
Prinnas de seguros 75 62
Suministros 227 n7
Publicidad 53 39

Servicios diversos 470 467

d) Resultado Financiero

Los gastos financieros del Grupo se desglosan como sigue:

RESULTADO FINANCIERC 31/12/2022  31/12/2021
Resultado Enajenacion Instrumentos financieros {143) -

Ingresos financieros 130 47

Gastos financieros (1.234) (776)

De préstamas hipotecarios y otras financiaciones (792) (721)
De préstamos con partes vinculadas 3 (5)
De avales emitidos (4} (4

Otros gastos financieros {435) (46)
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17. INFORMACION FIANANCIERA POR SEGMENTOS

Un segmento de explotacion es un componente del Grupo, que desarrolla actividades
en las que se obtienen ingresos y se incurre en gastos, cuyo resultado de explotacion es
objeto de revision, discusién y evaluacién de forma regular por la maxima autoridad en
el proceso de toma de decisiones del Grupo, para decidir sobre los recursos gue deben
asignarse al segmento, evaluar su rendimiento, y en relacién con et cual se dispene de
informacion financiera diferenciada.

El Grupo centra su actividad en una tipologia homogénea de activos (explotaciéon de
inmuebies para el alguiler, principalmente de oficinas) que se encuentran ubicados
territorio peninsular (Madrid, Valladolid, Lisboa y Palma de Mallorca). El plan estratégico
del Grupo plantea la adquisicidn de negocios o inmuebles con caracteristicas y mercados
similares a los actuales, por lo que en la actualidad no prevé monitorizar operativa y
financieramente los negocios de forma segmentada en un futuro préximo.

18. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

Pasivos contindentes v contingencias

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad dominante tiene contratades avales por importe
de 425 miles de euros con entidades financieras de primer nivel. A 31 de diciembre de
2021 tenia contratado avales por importe de 592 miles de euros.

19. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y OTRAS RETRIBUCIONES

Participaciones, cargos v actividades de los miembros del Consejo de Administracién

El articulo 229 de la Ley de Scciedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto
Legislativo 1/2010 de 2 de julio, modificada por la ley 31/2014 de 3 de diciembre gue
modificéd especialmente el contenido del articulo 229, impone a los Administradores el
deber de comunicar al Consegjo de Administracién y, en su defecte, a los otros
Administradores o a la Junta General cualquier situaciéon de conflicto, directo o indirecto,
que pudieran tener con el interés de la Sociedad dominante.

Los Administradores tienen el deber de evitar situaciones de conflicto de interés tal y
como se establece en los articulos 228 y 229 de la Ley de Sociedades de Capital.
Adicionalmente, dichos articulos establecen que las situaciones de conflicto de interés
en gue incurran los administradores seran objeto de informacion en las cuentas anuales.

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad dominante,
durante el periodc los administradores que han ocupado cargos en el Consejo de
Administracidon han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 228 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas
a ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés
previstos en el articulo 229 de dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida
la correspondiente autorizacion.

Retribucién a los miembros del Consejo de Administracion
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Durante los ejercicios 2022 y 2021 los miembros del Consejo de Administracién de la
Sociedad dominante que han ejercido como tal, han percibido dietas por asistencia a los
Consejos de Administracion y Comisiones de Auditoria y Retribuciones por importe 233
miles de euros y 373 miles de euros respectivamente. Adicionalmente el cargo de
Presidente Ejecutivo y Consejeros Ejecutivos se encuentran remu nerados en el ejercicio
2022 por un importe total de 200 miles de euros (2021 importe 92 miles de euros
correspondientes Unicamente al cargo de Presidente Ejecutivo).

A fecha de cierre de 31/12/22 y del 31/12/21 no tienen concedidos anticipos o créditos.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no han recibido
acciones ni opciones sobre acciones durante los periodos terminados a 31/12/22 y 3112/21,
ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante no poseen
fondos de pensiones ni obligaciones similares en beneficio suyo constituidos por la
Sociedad dominante.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022 y el 31 de diciembre de 2021,
no existe personal de Alta Direccién gue no pertenezca al Consejo de Administracién,

20. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las operaciones con partes vinculadas realizadas por la Sociedad dominante durante los
ejercicios 2022 y 2021 se han realizado en condiciones de mercado. E!l detalle de las
operaciones con partes vinculadas de dichos ejercicios es el siguiente:

Partes Vinculadas Refacturacién
Ingresos | Gastos Ingresos Gastos Gastos

(Miles de Euros)

Bosques y Corretaje, S.L. - - 4 - 1

Corporacién Oudaloi, S.L. 6 - - - 2

Dehesa Candalo S.L. - 18 -

Equipamiento e Instalaciones

industriales, S.L. ! ) 2 i 20

Finca La Rinconada Vifedos y 5 21 ) ) )

Bodegas, S.L.

Finca La Rinconada, S.L. - 5 - - 27

Irg10 Servicios Corporativos, S.L. 120 858 179 - 855

Norforest, S.L. 29 2 3] - 175

Simancas 120, C.B. - - - 2 -

wWin Soto, S.L. - 98 1 - 50

Sociedad Imobiliaria Baldio de ) ) 5 ) i

Paula

Inversa Prime Socimi S.A. 103 - 53 - -

Millenium Hotels Real Estate | - 36 - -

Total i34 1102 308 2 1130

Las areas de contabilidad, finanzas, asesoria juridica y fiscal, sistemas y reporting del
Grupo son gestionados por la sociedad Irg10 Servicios Corporativos, S.L.
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Los servicios recibidos de Norforest, S.L. corresponden a reformas y rehabilitaciéon de
inmuebles propiedad de la Scciedad dominante. Parte de dichos servicios se han
capitalizado como mayor valor de inversiones inmobiliarias {ver Nota 8).

Los servicios recibidos de Win Soto, 5.L. corresponden a servicios de asescramiento para
nuevas inversiones.

Los saldos al cierre del primer semestre del ejercicio 2022 y 2021 con partes vinculadas
son los siguientes:

Los saldos a cierre de los gjercicios 2022 y 2021 con partes vinculadas son los

siguientes:

(Miles de Euros)

Créditos a largo plazo 358 1.392
Residences Turist Isly, S.A. [Nota 9) 358 1.392
Clientes y Deudores 5 3
IRG10 Servicios Corporativos, S.L. 3 2
Norforest S.L. 1 -
Simancas 120 C.H - 1
Finca La Rinconada Vifiedos y Bodegas, S.L. 1

Créditos a c/p e intereses 24 9
Intereses créditos Fundo Imobiliario 2% 9
IMOTUR
(s T e e [

. 31/12/2022 | 31/12f2021

{(Miles de Euros)

Proveedores y Acreedores 83 264
Dehesa Candalo S.L. - -
Winsoto, S.A. . -
Equipamiento e instalaciones industriales, )
S.L.

Finca La Rinconada, S.L. -

Norforest, S.L. -

Finca La Rinconada Vifedos y Bodegas, S.1.. 12 -
IRG10 Servicics Corporativos, S.L. 7 256
Bosques y Corretaje S.L. - 1

21. POLITICAS DE GESTION DEL RIESGO

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

La gestion del riesgo esta controlada por la Direccién del Grupo gue identifica, evalia y
cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de
Administracién. El Consejo proporciona politicas escritas para la gestion del riesgo
global, asi como para areas concretas como riesgo de tipo de cambio, riesgo de tipo de
interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados y no derivados e inversion del exceso de
liguidez.

Gestién del riesgo financiero

a) Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacion actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el
impacto que ésta puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas que
tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su situacidn financiera.

Toda inversion lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del
activo tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno econdmico y
financiero en el que desarrolia su actividad.

Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado

{(grado de ocupacidn, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones
oportunas de forma continua.

i} Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no opera en el ambito internacional, a excepcién de Portugal y, por tanto, no
estd expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones con monedas extranjeras.

(i} Riesgo de tipo de interés en los flulos de efectivo v en ef valor razonable

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

La Comisién Ejecutiva supervisa y aprueba la suscripcion de préstamos para financiar las
adquisiciones de los inmuebles, estableciendo niveles razonables de apalancamiento
{loan to value}, periodos de carencia solidarios con a las reformas iniciales requeridas,
duraciones adecuadas de préstamos con ratios de cobertura del servicio de la deuda
asumibles durante toda la vida del préstamo. Asimismo, se negocian condiciones de
cancelacion de préstamos flexibles para refinanciar la deuda en caso de mejora de las
condiciones de mercado ¢ cancelarla en caso de enajenacion del activo.

El grupo modeliza de forma mensual proyecciones financieras de sus estados financieros
con el objeto de simular cambios en distintas variables de mercado y financieras gue
permitan anticipar la gestién los riesgos asociados a sus variaciones.

b) Riesgo de crédito
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Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o
contraparte no cumple con sus obligaciones contractuales.

Aungue el Grupo no tiene concentracicnes significativas de riesgo de crédito, el
Departamento Financiero del Grupo:

- Supervisa la incorporacion de inquilinos a inmuebles, que deben aportar avales y/o
garantias suficientes para su contratacion, requiriendo la aprobacién por la Comisian
Ejecutiva cuando el riesgo es significativo (por importe y/o garantias aportadas).

- Negocia con caracter preferente los cobros mediante débito directo.
- Monitoriza mediante su sisterna financiero la antigliedad de {a deuda de clientes.

- Coloca las puntas de tesoreria en instrumentos de deuda a corto plazo cuyos
emisores tengan un rating superior a BB o similar, requiriendo aprobacidn de la
Comisidn Ejecutiva colocaciones con un rating inferior.

c) Riesgo de liquidez

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y
valores negociables suficientes, la disponibilidad de financiacién mediante un importe
suficiente de facilidades de crédito comprometidas y tener capacidad para liquidar
posiciones de mercado.

El Grupo gestiona su riesgo de liquidez manteniendo una disponibilidad adecuada de
tesoreria, para lo cual cuenta con una linea con un limite de 3 millones de euros para
financiar sus necesidades de capital circulante, asi como una linea de crédito puente
para adqguisicion de inmuebles con limite de 62 millones de euros.

El Grupo modeliza de forma mensual proyecciones financieras de sus estados
financieros con el objeto de simular cambios en distintas variables de mercado y
financieras que permitan anticipar la gestién de los riesgos asociados a sus variaciones.

A 31 de diciembre de 2022, el Grupo presenta un fondo de maniobra positive por un
importe de 17.556 miles de euros (31 de diciembre positivo 40.552 miles de euros). El
Grupo cuenta con efectivo y disponibilidad de lineas de crédito suficientes para hacer
frente a los importes comprometidos.

d) Otros riesgos

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

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

El principal objetivo de la gestion de capital del Grupo es la remuneracion adecuada de
sus accionistas, manteniendo la estabilidad financiera a corto y largo plazo, y una
adecuada financiacion de las inversiones. Los ratios de apalancamiento financiero,
calculados como Deuda financiera / {Deuda financiera + Patrimonio neto) al 31 de
diciernbre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021 son los siguientes:

31.12.2022 31.12.2021
Deuda Financiera 74944 44282
Patrimonio Neto
atribuible a la Sociedad 220.337 145.815
Dominante
Apalancamiento 34% 30%

Al 31 de diciembre de 2022 el apalancamiento ha ascendido a un 34% (30% a 31 dediciembre
de 2021) por la adquisicién de dos inmuebles mediante financiacion hipotecaria.

22. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI,
LEY 11/2009, MODIFICADA CON LA LEY 16/2012 Y LA LEY 11/2021

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Anoénimas cotizadas de inversién en el mercado inmokbiliario y su posterior modificacion
en la Ley 16/2013 y la Ley 11/202), se detalla a continuacion la siguiente informacian:

1. Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacioén del régimen fiscal
establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, ¥
por la Ley 11/2021 de 9 de julio.

Véase apartado siguiente

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

La Sociedad dominante ha aplicado el régimen fiscal SOCIMI en 2020. Las
reservas procedentes de dichos ejercicios son las siguientes:

Anteriores a aplicacion regimen SOCIMI 9934 - 9934
Posteriores a aplicacién régimen socimi a
tipo general

Posteriores a aplicacion régimen socimi a
tipo reducido

(15.502) (1.728) (17.230)

ESERVAS

g f =l
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3. Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la
parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0%, 15% o del 19%,
respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipc general de
gravamen.

La Sociedad dominante no ha generado resultado neto positivo en ninguno de
los ejercicios en los que le ha resultado aplicable el régimen SOCIMI.

4. En caso de En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas,
designacion del gjercicio del que procede la reserva aplicada y si las mismas han
estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 15% o del 19% o al tipo general.

Las Sociedad dominante, Unica sociedad del Grupo acogida al regimen Socimi,
no han distribuido dividendos con cargoe a reservas desde su acogimiento a dicho
régimen fiscal.

5. Fecha del acuerdo de distribucion de dividendos a que se refiere |las letras ¢} y d)
anteriores.

No aplicable, las sociedades del Grupo ne han repartido dividendos.

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

Tipo de Fecha de

inmueble l.ocalizacion

inmueble adquisicién

Locales Francisco Calle Francisco Suarez 2, COficinas

1 Suarez Valladolid 011994 (")
2 Local Independencia \(;:”:cl!glciigpendencia =7 Colrﬁzaiial 01/1994
3 Edificio Duero Calle Basauri 6 - Madrid Oficinas 10/2001
4 Edificio AB7 i e as EECRSIESS RGNS 12/2018
5 Edificio Fuencarral ilt(:g-b';%%rg:glzl d9r|8<5I Oficinas 01/2008
7 Terreno Valdelacasa ﬁgé,zligsbiicﬁzn&zgﬁgEIatas IEriEna 09/2019
8 Piso Padre Damian S:fr;adre Damian 41, Vivienda 04,2004
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' d
Inmueble Localizacién ieoKe Fecha de

inmueble addquisicién

o Edificio VB22 Calle }/alentm Beato 22, Cficinas 09/2021
Madrid
10 Edificio Alcald 506 Calle Alcala 506 Oficinas 05/2022
1 Edificio Josefa Calle Josefa Valcarcel 24 Oficinas 05/2022
Valcarcel 24
12 Edificio Ulises 16-18 Calle Ulises 16-18 Oficinas 12/2022

{*) Se indica fecha de compra inicial. Han existido adquisiciones posteriores de locales anexosfoficinas
del edificio

7. Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Véase Anexo 1

8. ldentificacion del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere
el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

Los activos gque computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de la Ley de SOCIMIs son los reflejados en |a tabla anterior junto con la
participacion en capital de las SOCIMIS, Inversa Prime SOCIMI, S.A. (antiguo
Almagro Capital Socimi S.A) y Arima Real Estate Socimi S.A.

A cierre del ejercicio 2022 lbervalles SOCIM! no cumple con el requisito de
inversién contemplado en articulo 3 de la Ley /2008 por la gue se regulan las
SOCIMI, si bien los Administradores de la Sociedad estiman que dentro del
ejercicio inmediato siguiente se reponga la causa del incumplimiento.

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

En los periodos finalizados a 31 de diciembre de 2022 y el 31 de diciembre de 2021
no se ha dispuesto de reservas por parte de |a Sociedad dominante.

23. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores,
S.L. y su red son los siguientes:
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IBERVALLES S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES oA

Memoria Consclidada del gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022
(Expresadas en miles de euros)

Servicios de auditoria de cuentas 37 34
Otros servicios distintes de cumplimiento normativo - -
Servicios fiscales - -
Otros servicios exigidos por la normativa - -
Otros trabajos de verificacidn realizados por el auditor 30 -
Otros servicios prestados por el auditor - -
Otros servicios prestados por entidades de la red del auditor - 55

Deltotal de “Servicios de auditoria de cuentas”, 34 miles de euros {2021: 34 miles de euros)
corresponden a PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. relativos a la auditoria de
Ibervalles, S.A, mientras que 3 miles de euros (2021: 3 miles de euros} corresponden a
BDO e Associados, SROC, Lda. relativos a la auditoria de Imotur, Fundo Fechado de
Investimento Imobiliario.

24, MEDIO AMBIENTE

Se considera actividad medicambiental cualquier operacién cuyo propodsito principal sea
la minimizacidon del impacto medioambiental y la proteccidon y mejora del medio
ambiente.

Las operaciones globales del Grupo se rigen por leyes relativas a la proteccién del medio
ambiente {"leyes medioambientales"). El Grupo considera que cumple sustancialmente
tales leyes y que mantiene procedimientos disefiados para fomentar y garantizar su
cumplimiento.

Por su actividad, el CGrupo no ha precisado realizar inversiones de caracter
medicambiental, ni ha incurrido en gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se ha
considerade necesario registrar provision para riesgos y gastos de caracter
medicambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con la
proteccién y mejora del medio ambiente.

25. CONTINGENCIAS Y COMPROMISOS

No existen contingencias ni compromisos aplicables al Grupo a 31 de diciembre de 2022
y 2021.

26. HECHOS POSTERIORES

Desde el 31 de diciembre de 2022 hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas
anuales consolidadas no se ha producido hechos significativos relevantes.
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022
(Expresadas en miles de euros)

ANEXO 1:
Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se
refiere el apartado 1del articulo 2 de la ley 11/2009 de 26 de octubre {Ley SOCIMI)

Fechas de adquisicién participaciéon Inversa Prime SOCIM], S.A. (antiguo Almagro
Capital Socimi, S.A.)

APl Eao

2L A i b IR CeR
16/07/2020 2.000 12/02/2021 200 03/01/2022 700

06/08/2020 1.000 25/02/2021 308.549 04/01/2022 12.000
17/09/2020 4.465 10/03/2021 15.535 05/01/2022 7.000
18/09/2020 4.386 12/04/2021 4386 06/01/2022 7.000
22/08/2020 30399 28/04/202 69.852 07/01/2022 16.553
25/09/2020 12.735 30/04/2021 14.019 10/01/2022 6747
28/09/2020 4465 08/06/2021 64.599 18/01/2022 29.000
29/09/2020 4386 28/06/2021 39256 20/01/2022 100.000
16/10/2020 4390 02/07/202 25.000 20/01/2022 50.000
2710/2020 4390 05/07/2021 92.43] 21/01/2022 100.000
2910/2020 7.754.418 06/07/2021 220.000 24/01Y/2022 1.739
29/10/2020 1750 07/07/2021 789 25/01/2022 500
23M/f2020 100.000 07/07/2021 3.000 31/01/2022 3.000
30/1/2020 200 07/07/2021 6.884.800  02/02/2022 500
0112/2020 1.000 09/07/2021 47.800 02/02/2022 250
15/12/2020 1200 09/07/2021 150 04/02/2022 300
16/12/2020 200 12/07/202] 32.760 07/02/2022 62.000
17/12/2020 1.000 14/07/2021 33312 08/02/2022 £3.200
19/07/2021 14.646 N/02/2022 1.000
19/07/2021 18.338 15/02/2022 £.000
20/07/2021 20.354 16/02/2022 300
21/07/2021 100.000 18/03/2022 20.000
22/07/2021 40.000 21/03/2022 483%
23/07/2021 774 21/03/2022 10.517
23/07/2021 10.000 22/03/2022 700
26/07/2021 27.066 22/03/2022 100
27/07/2021 5.836 23/03/2022 500
27/07/2021 80.000 24/03/2022 5.000
28/07/2021 20.000 28/03/2022 5.000
28/07/202 1.000 28/03/2022 10.000
29/07/2021 92.940 30/03/2022 15.697
30/07/2021 59.960 06/04/2022 10.000
02/08/2021 10.000 11/04/2022 10.000
03/08/2021 1.000 13/04/2022 35810
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Memoria Consolidada del ejercicic anual terminado el 31 de diciembre de 2022
{Expresadas en miles de euros)

Fechas de adquisicién participacion Inversa Prime SOCIMI, S.A. (antiguo Almagro
Capital Socimi, S.A.)

04/08/2021 12.000 14/04/2022 16.810

04/08/2021 400 21/04/2022 5000
05/08/2021 18764 26/04/2022 10.000
06/08/2021 2500 27/04/2022 10.000
06/08/2021 9.064 28/04/2022 10.000
09/08/2021 829 29/04/2022 242
12/08/2021 1.029 02/05/2022 1.000
17/08/2021 1.000 03/05/2022 9758
18/08/2021 800 04/05/2022 38.942
19/08/2021 5.000 05/05/2022 1.058
20/08/2021 2700 17/06/2022 99,734
24/08/2021 8588 20/06/2022 1500
25/08/2021 3.554 21/06/2022 20.000
30/08/2021 3666 22/06/2022 1500
31/08/2020 1.000 23/06/2022 500
01/09/2021 10.530 29/06/2022 50.000
02/09/2021 9.804 05/07/2022 20.000
03/09/2021 15.0C0 07/07/2022 20.000
14/02/2021 28.000 13/07/2022 2.556
15/09/2021 15.200 14/07/2022 1100
16/09/2021 6.800 15/07/2022 500
18/10/2021 5600 18/07/2022 7.285
21/10/2021 52.600 18/07/2022 844
02/M/2021 21.468 19/07/2022 2715
04/11/2021 20.000 22/07/2022 285
16/11/2021 5224 25/07/2022 9.015
17/1/2021 28.000 03/08/2022 3781
18/m/2021 1.000 08/08/2022 1300
19/M/2021 5776 29/09/2022 1.800
06/12/2021 27.637 29/09/2022 24269
10/12/2021 40.000 30/09/2022 7.400
15/12/2021 1.000 05/10/2022 500
2012/2021 50.000 1/10/2022 500
23/12/2021 2.030 13/10/2022 5.000
2712/2021 47970 1410/2022 100.000
28/12/2021 4.860 14/10/2022 387.062
28/12/2021 10.000 14/10/2022 10.000
3012/2021 49950 1410/2022 300.000
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022
(Expresadas en miles de eurcs)

Fechas de adquisicion participacién Inversa Prime SOCIMI, S.A. (antiguc Almagro
Capital Socimi, S.A.)

. WE b e

26/10/2022 600
28/10/2022 500
31/10/2022 1500
02/1/2022 1.000
02/1/2022 200
03M/2022 1.000
21/m/2022 10.000
21/11/2022 10.000
21/11/2022 3.375
25/M/2022 16.625
29/M/2022 10.000
06/12/2022 972
15M2/2022 9,028
22012/2022 7.000

Fechas de adquisicién participacién Arima Real Estate SOCIMI, S.A,

PRk i > RIS

01/04/2020 3.000 04/01/2021 2.969 25/02/2022 1753

01/04/2020 263 06/01/2021 4900 02/03/2022 668
01/04/2020 2.000 07/01/2021 6.707 04/03/2022 37
01/04/2020 2.000 08/01/2021 923 18/08/2022 10.000
02/04/2020 286 1/01/2021 87 12/09/2022 3
02/04/2020 2.000 15/09/2022 10
02/04/2020 4.000 19/09/2022 9,987
02/04/2020 1.500 27/12/2022 9.545
03/04/2020 n.812 28/12/2022 10.455
03/04/2020 2.000

03/04/2020 2.000

03/04/2020 14.782

03/04/2020 19

08/04/2020 155

06/04/2020 3.000

06/04{2020 3.000

09/04/2020 8.000

09/04/2020 2.000

14/05/2020 80.000

20/05/2020 1.826

21/05/2020 574

23/06/2020 564

25/06/2020 7.840

25/06/2020 1.400
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Memoria Consolidada del gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022
{Expresadas en miles de euros)

Fechas de adquisicion participacion Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

Ejercicio Ejercicio M oe ] -] r:"

26/06/2020 1332

30/06/2020 50.000
30/06/2020 80
Q7/07/2020 770
07/07/2020 1.800
07/07/2020 105
08/07/2020 46
13/07/2020 10.000
14/07/2020 8541
16/07/2020 6.000
20/07/2020 144
20/07/2020 5000
21/07/2020 8.000
21/07/2020 1612
22/07/2020 3772
22/07/2020 10.000
23/07/2020 138
27/07/2020 3.000
31/07/2020 21
04/08/2020 5
06/08/2020 2995
06/08/2020 3.000
06/08/2020 5.000
07/08/2020 2.852
07/08/2020 17976
10/08/2020 786
07/09/2020 1900
1/09/2020 19
14/09/2020 81
16/09/2020 200
16/09/2020 1.000
24/09/2020 183.317
29/09/2020 82
29/09/2020 55.741
30/09/2020 183
0110/2020 434
01N0/2020 13300
02102020 316
02/10/2020 3193
05/10/2020 5124
05/10/2020 1.003
07/10/2020 4,854
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Memaoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022
(Expresadas en miles de euros)

Fechas de adquisicién participacién Arima Real Estate SOCIM|, S.A.

Lad ] oS

09/10/2020 44

12/10/2020 789
13/10/2020 2
14/10/2020 39.813
27/10/2020 9537
2810/2020 532
28/10/2020 3.000
28/10/2020 3.000
29/10/2020 2468
29/10/2020 3.000
02/M/2020 948
1/M/2020 2.000
Y2020 2.000
NA1/2020 1.052
09/12/2020 1408
09/12/2020 814
09/12/2020 3.500
10/12/2020 4278
1/12/2020 61
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022
([Expresadas en rmiles de euros)

Anexo Il
Datos de los inmuebles propiedad del Grupo

A 31 de diciembre de 2022:

Inmueble Lecalizacion Naturaleza Uso afl:ﬁ?:iggn
1 Loczales Francisco Suarez  Calle Francisco Suarez 2,valladolid Urbana Alquiler oficinas 011294 (*)
2 Local Independencia Calle Independencia 5-7, Valladolid Urbana ?;?:2%; 011924
3 Edificic Duero Calle Basauri & - Madrid Urbana Alquiler oficinas 102001

4 Edificio AB7 Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid Urbana Alquiler oficinas 2Rems

5 Edificio Fuencarral Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, Madrid Urbana Alguiler oficinas oly2008
6 Edificio Reina Constanza Calle Porto Pi 8, Palma de Mallorca Urbana Alguiler oficinas 06/1996 [*}
7 Edificio VB22 Calle Valentin Beato 22, Madrid Urbana Alguiler oficinas 07/2021
8 Terreno Valdelacasa a\ggscleonte Veldelgtag 48, Alcobendps; Urbana Pte. promocidn 09/2012
9 Piso Padre Damiéan Calle Padre Damidn 41, Madrid Urbana Alquiler vivienda 04,2004
10 Parcelas Duebas Duefias {Palencia) Rustica Pte. promocién

1 Alcala 506 Calle Alcald 506 Urbana Alquiler oficinas 05/2022
12 Josefa valcarcel 24 Calle Josefa Valcarcel 24 Urbana Alquiler oficinas 05/2022
13 Ulises 16-18 Calle Ulises 16-18 Urkana Alauiler oficinas 12/2022
14 Hotel Via Castellana P° de la Castellana 218-220 Urbana Hoteles 022022
11 Edificio AHS0 Calle Alexandre Herculaneo 50, Lisboa Urbana Alguiler oficinas /2006

"] Se indica fecha de compra inicial. Han existido adquisiciones pasteriores de locales anexos/oficinas del
edificio.

A 31 de diciembre de 2021:

Inmueble

Localizacidn

Naturaleza

Fecha de

adquisicién

1 Locales Francisco Suarez  Calle Francisce Suarez 2 Valladoelid Urbana Alguiler oficinas Q11294 {*)
2 Local Independencia Calle Independencis 5-7, Valladolid Urbana ?é?;‘gfglgl 011594
X Edificio Duero Calle Basauri & - Madrid Urbana Alguiler oficinas 10/2000
4 Edificio AB7 Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid Urbana Alquiler oficinas 12/2018
5 Edificio Fuencarral Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, Madrid Urbana Alquiler oficinas o0z008
6 Edificio Reina Constanza Calle Porto Pi 8, Palma de Mallorca Urbana Alquiler oficinas 061926 (*)
7 Edificio VB22 Calle vValentin Beato 22, Madrid Urbana Alquiler oficinas 07/202%
8 Terreno Valdelacasa ﬁd\gddﬁcllMonte Veldelaas 48, Alcobandks, Urbann Pte. promocion 09/2019
9 Piso Padre Damian Calle Padre Damian 41, Madrid Urbana Alguiler vivienda 04,2004
10 Parcelas Duefas Duefias [Palencia) Rustica Pte. promocién
N Edificio AH50 Calle Alexandre Herculano 50, Lisboa Urbana Alquiler oficinas /2006
(*) Se Indica fecha de compia inicial, Han existido adquisiciones posteriores de |ocales anexos/oficinas del
edificio.
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INFORME DE GESTION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

1. SITUACION DEL SECTOR INMOBILIARIO

La coyuntura econémicay la incertidumbre han impactado en la toma de decisiones de
inversion por parte de los inversores, los cuales han adoptado una postura de “wait and
see”, mas conservadora.

Aun asi, en el sector de oficinas el volumen de inversion en el afo 2022 ha sido de 2540
millones de euros en Espaiia, solo un 1% menos gue en 2021. En Madrid el volumen de
inversion alcanzé 1.300 M€ {un 75% mas que en 2021}, mientras que en Barcelona se han
alcanzado los 933 M€ (un -45% en la comparativa anual).

Las rentabilidades prime se han ajustado alcanzando un 390% en Madrid (+65pb
respecto de 2021) y un 4,15% en Barcelona (+65pb respecto de 2021), principalmente por
las subidas de tipos.

En lo que respecta a las rentas, han mostrado una gran resiliencia, aumentando en
Madrid hasta los 37,50 €/m2/mes (+2,7% vs 2021) y con aumentos interanuales del 1,8% en
Barcelona alcanzando los 28 €/m?/mes. La contratacion en 2022 se ha cerrado en Madrid
en 536.556 m2 (30% por encima del 2021), y en Barcelona en 304.500 m2 manteniendo
niveles muy similares a 2021. Esto denota que la demanda de oficinas sigue en buenos
niveles, especialmente en edificios con certificaciones ESG, lo cual sigue siendo un
elemento clave.

En cuanto a las valoraciones, los activos de oficinas han sufrido ligeros ajustes, ya que el
efecto de la expansién de las rentabilidades se ha visto mitigado por las mayores rentas,
debido al impacto de la inflacion.

2. EVOLUCION DEL NEGOCIO

El Grupo ha registrado ingresos de 7 470 miles de euros, una variaciéon del valor razona ble
de los activos inmobiliarios de 6.495 miles de eurosy un EBITDA de 8740 miles de euros.
El resultado a cierre del ejercicio ha sido de 10.710 miles de euros. La ocupacion media de
los inrmuebles durante el 2022 ha sido del 89%.

Durante el ejercicio 2022, el Grupo ha llevado a cabo las siguientes operaciones:

- Adquisicién de un inmueble de oficinas ubicado en la calle Josefa Valcarcel 24 de
Madrid por 13.200 miles de euros

- Adquisicién de un inmueble de oficinas ubicado en la calle Alcald 506 de Madrid por
18.500 miles de euros
Adquisicién de un inmueble de oficinas ubicado en la calle Ulises 16-18 de Madrid por
40.000 miles de euros

- Adgquisicion de participaciones de Inversa Prime Socimi, S.A. y Arima Socimi, SA,
Socimis en las que ya participaba el Grupo con anterioridad, por un importe total de
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2.637 miles de eurocs.

A 01 de febrero de 2022, se hizo efectiva la compra del 100% de las acciones de |la sociedad
de Millenium Hotels C220, S.L. {en la actualidad VC Plaza Castilla, S.L.U), cuyo principal
activo es el Hotel Via Castellana de Madrid, por un importe de 27.685 miles de euros.

3. EVOLUCION PREVISIBLE

Durante el afio 2023 se prevé mantener aumentar la ocupacién media hasta 93% de los
activos inmobiliarios en gestidon con plena operatividad, e incorporar a la cartera
inmobiliaria activos por el valor de aproximadamente 60 millones de euros con principal
foco en oportunidades vatlue-added en los mercados de Madrid y Lisboa.

4, ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

El Grupo se esta dotando del equipo adecuado para acometer el crecimiento previsto en
plan estratégico, habiendo incorporado en 2022 un nuevo Property Managery un Director
Técnico (en 2021 un nuevo Director General).

Con fecha 25 de septiembre de 2020 la Sociedad dominante comunicd a la Agencia
Tributaria el gjercicio de la opcidn para la aplicacion del régimen de Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, y otras postericres, por la que se regulan las SOCIMIs.

Con fecha de 27 julio de 2022, la Sociedad comenzé a cotizar en el segmento BME Growth,
del mercado BME MTF EQUITY.

5. LIQUIDEZ Y RECURSOS DE CAPITAL

La Direccién del Grupo realiza un seguimiento de las necesidades de liquidez con el fin de
asegurar gue cuenta con los recursos financieros necesarios para cubrir sus necesidades.
Durante el gjercicio 2022 se han realizado ampliacenes de capital con prima de emision por
importe total de 65362 miles de euros con vistas a acometer nuevas inversiones
inmobiliarias directas e indirectas.

Asimismo, ha suscritc un préstamo con garantia hipotecaria sobre los inmuebles de Josefa
Valcarcel 24 vy Alcald 506 para financiar la adquisicién y reforma de los citados inmuebles
situados en Madrid por importe de 20.300 miles de euros.

6. RIESGOS ASOCIADOS AL GRUPO

El Grupo con caracter general esta expuesto a los siguientes riesgos:

- Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacidon actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el
impacto que ésta puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas gue
tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su situacion financiera.
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Toda inversion lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del
activo tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno econémicoy
financiero en el que desarrolla su actividad.

Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado
{grado de ocupacion, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones
oportunas de forma continua.

- Riescio de tipo de interés

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

La Comisién Ejecutiva supervisa y aprueba la suscripcion de préstamos para financiar las
adquisiciones de los inmuebles, estableciendo niveles razohables de apalancamiento
(loan to value), periodos de carencia solidarios conforme a las reformas iniciales
requeridas, duraciones adecuadas de préstamos con ratio de cobertura del servicio de la
deuda asumibles durante toda la vida del préstamo. Asimismo, se negocian condiciones
de cancelacién de préstamos flexibles para refinanciar la deuda en caso de mejora delas
condiciones de mercado o cancelarla en caso de enajenacién del activo.

El Grupo modeliza de forma mensual proyecciones financieras de sus estados
financieros con el objeto de simular cambios en distintas variables de mercado y
financieras que permitan anticipar la gestion los riesgos asociados a sus variaciones.

A 31 de diciembre de 2022 el importe dispuesto en términos nominales relativo a los
contratos de préstamo y crédito vigentes asciende a 74.944 miles de euros {44153 miles de
euros en 2021).

- Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o
contraparte no cumple con sus obligaciones contractuales.

Aungue el Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, el
departamento financiero de la compafia:

e Supervisa la incorporacion de inquilinos a inmuebles, que deben aportar avales
y/o garantias suficientes para su contratacion, requiriendo la aprobacion por la
Comisién Ejecutiva cuando el riesgo es significativo (por importe yfo garantias
aportadas).

« Negocia con caracter preferente los cobros mediante débito directo

e Monitoriza mediante su sistema financiero la antigliedad de la deuda de clientes

» Coloca las puntas de tesoreria en instrumentos de deuda a corto plazo cuyos
erisores tengan un rating superior a BB o similar, requiriendo aprobacién de la
Comisién Ejecutiva colocaciones con un rating inferior.

Riesao de liquidez

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y
valores negociables suficientes, la disponibilidad de financiacién mediante un importe
suficiente de facilidades de crédito comprometidas y tener capacidad para liquidar
posiciones de mercado.
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El Grupc gestiona su riesgo de liquidez manteniendo una disponibilidad adecuada de
tesoreria, para lo cual cuenta con una linea con un limite de 3 millones de euros para
financiar sus necesidades de capital circulante, asi como una linea de crédito puente
para adquisicion de inmuebles con limite de 62 millones de euros.

El Grupo modeliza de forma mensual proyecciones financieras de sus estados
financieros con el objeto de simular cambios en distintas variables de mercado y
financieras que permitan anticipar la gestion los riesgos asociados a sus variaciones.

A 3] de diciembre de 2022, el Grupo cuenta con efectivo suficiente para hacer frente a los

importes comprometidos.

7. CUESTIONES RELATIVAS AL MEDIO AMBIENTE

Se considera actividad medioambiental cualguier operacién cuyo propdsito principal sea
la minimizacién del impacto medioambiental y la proteccion y mejora del medio
ambiente.

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

Por su actividad, el Grupo no ha precisado realizar inversiones de caracter
medioambiental, ni ha incurrido en gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se ha
considerado necesaric registrar provisidn para riesgos y gastos de caracter
medioambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con la
proteccion y mejora del medic ambiente.

8. ACTIVIDADES DE |+D+;

El Grupo no ha incurrido durante el ejercicio 2022 en ningdn gasto en materia de
investigacion y desarrollo.

9. ADQUISICION Y/O ENAJENACION DE ACCIONES PROPIAS

Durante el ejercicio 2022 se han adquirido acciones propias por importe de 100 miles de
euros en la Sociedad dominante tbervalles SOCIMI, S.A..

10. INFORMACION SOBRE PAGOS A PROVEEDORES AL AMPARO DE LA LEY
15/2010

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y
pendientes de pago al cierre del balance en relacidn con los plazos maximos legales
previstos en la Ley 15/2010, medificada por la Ley 31/2014, es el siguiente:
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periodo medio de pago a proveedores

Ejercicio anual
terminado el 31 de
diciembre de
2.021

Ejercicio anual

terminado el 31
de diciembre de
2.022

m

Ratio de operaciones pagadas 6
Ratio de operaciones pendientes de pago 194
Iimporte importe
Miles de Euros {Miles de Euros)
Total pagos realizados 86.197 A4
Total pagos pendientes 2.554 505

E| calculo de los datos del cuadro anterior s ha realizado acorde a lo establecido en la
resolucion de 4 de febrero de 2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto
de acreedores comerciales engloba las partidas de proveedores y acreedores varios por
deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos en el alcance de la regulacion

en materia de plazos legales de pagos.

1. PLANTILLA MEDIA

El nimero medio de empleados en el ejercicio 2022y 2021, distribuido por categorias, es
el siguiente:

Ejercicio anual
terminado el

Ejercicio anual
terminado el

Categorias
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2022 2021
Directivos
Titulados superiores 4 2
Administrativos y otros 1 3

12. HECHOS POSTERIORES

Ajuicio de los administradores, no se ha puesto de manifiesto ningun asunto que pueda
tener algin impacto significativo en las cuentas anuales con posterioridad al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES
AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

El Consejo de Administracién de lbervalles SOCIMI, S.A. en fecha 29 de marzo de 2023y,
en cumplimento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales
Consolidadas y el Informe de Gestién Consolidado correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2022, los cuales vienen constituidos por los documentos
anexos gque preceden a este escrito.

D. Enrique Isidro Rincén D. Fernando Isidro Rincén

Presidente y Consejero Delegado Vicepresidente y Consejero Delegado
D. Jose Miguel Isidro Rincén D. JesUs Palencia Isidro

Consejero Delegado Consejero

D. Fernando Posadas Moyano D?®. Esther Mosquera Isidro

Consejero Consejera

D?®. Magali Balenzategui de Hoyos D. Fernando Sanchez- Girén Gonzalez
Consejera Consejero

D?. Beatriz Isidro Rincén D. Diego Isidro Rincén

Consejera Consejero
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D. Luis Escafno Roman
Consejero

D?. M® Amelia Isidro Rincén
Consejera

D?. Carolina Isidro Pinedo
Consejera

D. Ricardo de Guindos La Torre
Consejero

D. Vicente Guilarte Gutiérrez
Consejero

D. Javier Isidro Mosquera
Consejero
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