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1. INTRODUCCION

De conformidad con los capitulos I'y Il del Real Decreto-ley 5/2023, de 28 de junio (el “RDL 5/2023") y,
en particular, a los efectos de lo previsto en los articulos 4, 39, 64 y concordantes del RDL 5/2023, en
relacion con el articulo 61 del referido texto legal, los abajo firmantes, en su calidad de miembros del
consejo de administracion de IRG10 SOCIMI, S.A. (IRG10" o la “Sociedad Segregada”), han formulado
y suscrito este proyecto de segregacion (el “Proyecto de Segregacion”).

En virtud de la segregacion objeto del Proyecto de Segregacion (la “Segregacion”), IRG10 segregara la
parte de su patrimonio compuesta por todos los elementos que integran la unidad econémica autbnoma
y rama de actividad formada por la totalidad de activos, pasivos, derechos, obligaciones y medios
humanos y materiales afectos al negocio de arrendamiento de bienes inmuebles urbanos no
residenciales de IRG10 en Espafia, cuyo objeto principal es la adquisicion y promocién de bienes
inmuebles urbanos no residenciales para su arrendamiento (el “Negocio de Arrendamiento de
Oficinas”). La Segregacion se realizara en favor de una sociedad de responsabilidad limitada de nueva
creacion, integramente participada por la Sociedad Segregada, que sera denominada Ibervalles Oficinas,
S.L.U. (la “Sociedad Beneficiaria”).

El Proyecto de Segregacion se acoge al régimen simplificado previsto en el articulo 71.2, en relacion con
los articulos 53, 55, 56 y 63, todos ellos del RDL 5/2023, toda vez que la Sociedad Beneficiaria sera una
sociedad de nueva creacion integramente participada, de manera directa, por la Sociedad Segregada.

El Proyecto de Segregacion contiene las menciones legalmente previstas, segun se desarrolla en los
apartados siguientes.

2. ANTECEDENTES Y ESTRUCTURA DE LA SEGREGACION
2.1 ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA SEGREGACION

En los ultimos meses, IRG10, matriz del Grupo Ibervalles, viene llevando a cabo un proceso de
reorganizacion empresarial (la “Reorganizacion”) con el objetivo de realizar una mejor
compartimentacion de sus activos, actividades y riesgos, y una optimizacion en la obtencion de recursos
ajenos y de su gestion. Esta iniciativa mejora la eficiencia en la asignacién de recursos y facilita la
diversificacion de los activos en los que invierte el Grupo Ibervalles.

La Reorganizacion se enmarca dentro de la actualizacién del Plan Estratégico 2023-2025 de Grupo
Ibervalles, comunicada al mercado el 25 de junio de 2024 mediante comunicacion de informacion
privilegiada. Su finalidad principal es mejorar la capacidad de IRG10y sus sociedades dependientes para
acometer nuevas inversiones en los sectores estratégicos en los que opera. En particular, se enfoca en
el sector no residencial, pero también busca poner en marcha nuevos vehiculos de inversion
especializados en los sectores de arrendamiento de hoteles y de arrendamiento de flex living de forma
separada.

La Reorganizacion se inicié con la aportacion de dos activos inmobiliarios aislados: un edificio destinado
a la actividad hotelera y un terreno edificable destinado a la actividad de flex living. Estos activos, que no
formaban parte del Negocio de Arrendamiento de Oficinas, fueron aportados a las sociedades
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dependientes de IRG10, especificamente a Ibervalles Hoteles, S.L.U. e IRG10 Servicios Corporativos,
S.L.U. (estando previsto que cambie su denominacion social mas adelante a Ibervalles Flex Living, S.L.),
respectivamente. La Reorganizacion se completard con la Segregacion del Negocio de Arrendamiento
de Oficinas a favor de la Sociedad Beneficiaria.

Este proceso permitira optimizar la negociacion con proveedores y acreedores financieros al consolidar
el Negocio de Arrendamiento de Oficinas en la Sociedad Beneficiaria y los mencionados activos
inmobiliarios en sociedades dependientes especializadas en los sectores de arrendamiento de hoteles y
de arrendamiento de flex living. De esta manera, la Reorganizacion dotara al Grupo Ibervalles de una
estructura mas agil y flexible, facilitando una toma de decisiones mas eficiente y una mayor capacidad
de respuesta ante cambios en el mercado.

Ademas, la Reorganizacion maximizara el valor para accionistas e inversores, permitiendo a los distintos
inversores acomodar su inversion segun el tipo de activo. Es decir, podran optar por participar e invertir
en el Negocio de Arrendamiento de Oficinas o en los sectores de arrendamiento de hoteles y de
arrendamiento de flex living. Esta flexibilidad en la inversion contribuira a una mejor alineacion de los
intereses de los inversores con las oportunidades de crecimiento y desarrollo del Grupo Ibervalles.

Dentro de esta estrategia, la segregacion del Negocio de Arrendamiento de Oficinas es fundamental, ya
que busca concentrar la gestion del Negocio de Arrendamiento de Oficinas en una sociedad
independiente. Esto permitird una administracion mas eficiente y adaptada a las particularidades de este
sector. Ademas, facilitara que IRG10 se convierta en una sociedad que gestione y administre sus
participaciones en las distintas sociedades participadas, cada una con inversiones y actividades
especificas, incluido el Negocio de Arrendamiento de Oficinas en el que la Sociedad Beneficiaria
continuar la actividad de IRG10. Esta estrategia ofrece multiples ventajas:

(i) Mayor especializacion y competitividad: la nueva estructura permitird disefiar estrategias
comerciales y operativas especificas para el Negocio de Arrendamiento de Oficinas, sin verse
condicionadas por las dinamicas y necesidades de desarrollo de otros nuevos sectores que el
Grupo Ibervalles quiere desarrollar, como los de arrendamiento de hoteles y el arrendamiento de
flex living.

(ii) Optimizacidn de recursos y generacion de valor: una gestion méas focalizada facilitara la atraccion
de inversores y clientes, incrementando el valor afiadido y las oportunidades de crecimiento.

(iii) Mejor gestion del riesgo: la Segregacion permitira una gestion diferenciada de los riesgos
asociados al sector del arrendamiento de bienes inmuebles urbanos no residenciales.

(iv)  Acceso a financiacion: la creacion de un vehiculo separado para el Negocio de Arrendamiento
de Oficinas facilitara el acceso a fuentes de financiacion especializadas y atraerd potenciales
inversores.

En definitiva, la Segregacion no solo esta plenamente justificada desde un punto de vista estratégico,
sino que también generard importantes beneficios econémicos. La Segregacion mejorara la eficiencia
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operativa, incrementara la rentabilidad y fortalecera la capacidad competitiva del Negocio de
Arrendamiento de Oficinas.

Sin animo exhaustivo o limitativo, el Negocio de Arrendamiento de Oficinas esta compuesto en la
actualidad por los activos, pasivos, derechos, obligaciones y relaciones juridicas (incluyendo empleados)
identificados en el Anexo 2.1y en el apartado 3.2.10 siguiente.

2.2 ESTRUCTURA DE LA SEGREGACION; REGIMEN LEGAL

La estructura juridica elegida para llevar a cabo la aportacion del Negocio de Arrendamiento de Oficinas
ala Sociedad Beneficiaria es la segregacion, como modalidad de escision prevista en los articulos 58.1.32
y 61 del RDL 5/2023.

La Segregacion se llevara a cabo mediante la transmision en blogue por la Sociedad Segregada del
Negocio de Arrendamiento de Oficinas, una unidad econdmica y rama de actividad, a favor de una
sociedad de nueva creacion, la Sociedad Beneficiaria, participada al 100% por la Sociedad Segregada,
adquiriendo la Sociedad Beneficiaria, por sucesion universal, el Patrimonio Segregado (tal y como este
término se define en el apartado 3.2.10 siguiente), todo ello de acuerdo con lo previsto en el articulo 61
y concordantes del RDL 5/2023.

Como consecuencia de la Segregacion, la Sociedad Segregada no vera reducido su capital social,
recibiendo como contraprestacion al Patrimonio Segregado la totalidad de las participaciones sociales
en que se dividira el capital social de la Sociedad Beneficiaria.

Dado que la Sociedad Beneficiaria sera una sociedad de nueva creacion e integramente participada de
forma directa por la Sociedad Segregada (lo que, a su vez, asegura que los accionistas de la Sociedad
Segregada participen de forma indirecta en el capital de la Sociedad Beneficiaria en la misma proporcion
en que lo hacen en el capital de la Sociedad Segregada), la Segregacion se acogera al procedimiento
simplificado previsto en los articulos 71.2 y 53 y 55 del RDL 5/2023, estos Ultimos por remision de los
articulos 56 y 63 del RDL 5/2023 y, en consecuencia, no sera necesario:

(i) incluir en el Proyecto de Segregacion las menciones relativas a: (a) el tipo de canje, los métodos
de atender al canje y el procedimiento de canje; (b) la fecha a partir de la cual los titulares de las
participaciones entregadas en canje tienen derecho a participar en las ganancias; (c) la
informacién sobre la valoracion del activo y pasivo del patrimonio que se transmite a la Sociedad
Beneficiaria (sin perjuicio de lo establecido en el articulo 64.2° del RDL 5/2023); y (d) las fechas
de las cuentas de las sociedades participantes en la Segregacion para establecer las condiciones
en que se realiza la misma; ni

(ii) elaborar informes de administradores y, en tanto la Sociedad Beneficiaria sera una sociedad de
responsabilidad limitada, informes de expertos sobre el Proyecto de Segregacion.

No obstante lo anterior, dado que la Sociedad Segregada posee trabajadores que no forman
parte del drgano de administracion o de direccion de dicha sociedad, se pondré a su disposicion
el informe de los administradores destinado a los trabajadores en la forma prevista en la
normativa aplicable.
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La Sociedad Beneficiaria, con ocasion de la Segregacion, se constituira y la Sociedad Segregada
aportara, en contraprestacion de las nuevas participaciones sociales de dicha sociedad, el Patrimonio
Segregado.

El Proyecto de Segregacion ha sido aprobado por el consejo de administracion de la Sociedad
Segregada, segun lo previsto en el articulo 55.1 del RDL 5/2023, en relacion con los articulos 63 y 56 de
dicho texto legal, si bien los accionistas que representen, al menos, el 1% del capital social de la Sociedad
Segregada tendran la posibilidad de solicitar la celebracion de una junta general para la aprobacion de
la Segregacion, en los términos previstos en el articulo 55 del RDL 5/2023.

3. CONTENIDO REGLADO DEL PROYECTO DE SEGREGACION

Procede, a continuacion, detallar el contenido reglado del Proyecto de Segregacion. Siguiendo la
sistematica del RDL 5/2023, los siguientes apartados diferenciaran entre (i) las menciones comunes,
aplicables a todo proyecto de modificacion estructural en virtud del articulo 4 del RDL 5/2023; y (ii) las
menciones especificas aplicables a una segregacion en virtud del articulo 64, en relacion con el articulo
40, ambos del RDL 5/2023.

3.1 MENCIONES COMUNES (ARTICULO 4 DEL RDL 5/2023)
3.1.1 Identificacion de las sociedades participantes en la Segregacion (art. 4.1.1° RDL 5/2023)

Los datos identificativos de las sociedades participantes en la Segregacion (las “Sociedades
Participantes”) son los siguientes:

(i) Sociedad Segregada

La Sociedad Segregada es IRG10 SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Ibervalles SOCIMI,
S.A), una sociedad anénima, de nacionalidad espafiola, con domicilio social en Avenida de
Bruselas 7, 28108 Alcobendas (Madrid), nimero de identificacion fiscal (N.I.F.) A-08186611 e
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 36311, folio 160, hoja M-55508.

(ii) Sociedad Beneficiaria

La Sociedad Beneficiaria serd una sociedad de responsabilidad limitada de nueva creacion cuya
denominaciéon social serd “lbervalles Oficinas, S.L.U.", segln certificacion negativa de
denominacion social expedida por el Registro Mercantil Central con fecha 25 de abril de 2025, y
cuyo domicilio estara establecido en Avenida de Bruselas 7, 28108 Alcobendas (Madrid).

La constitucion de la Sociedad Beneficiaria se completard mediante la inscripcion de la escritura
de segregacion en el Registro Mercantil de Madrid, cuyo proyecto se adjunta como Anexo
3.2.2.A

3.1.2 Calendario indicativo de la Segregacion (art. 4.1.2° RDL 5/2023)

Se adjunta al Proyecto de Segregacion como Anexo 3.1.2 un calendario indicativo de la Segregacion.
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3.1.3 Derechos que vayan a conferirse por la sociedad resultante a los socios que gocen de
derechos especiales o0 a los tenedores de valores o titulos que no sean acciones o
participaciones o las medidas propuestas que les afecten (art. 4.1.3° RDL 5/2023)

Se hace constar que en ninguna de las Sociedades Participantes existen accionistas 0 socios que gocen
de derechos especiales o tenedores de valores o titulos que no sean acciones 0 participaciones. En
consecuencia, no esta previsto que se confieran, por motivo de la Segregacion, derechos a accionistas
0 socios que gocen de derechos especiales o tenedores de valores o titulos que no sean acciones 0
participaciones, distintos, en su caso, de los derechos de los acreedores a solicitar garantias adicionales
conforme al articulo 13 del RDL 5/2023.

3.1.4 Implicaciones de la Segregacion para los acreedores de las Sociedades Participantes
(art. 4.1.4° RDL 5/2023)

Se hace constar lo siguiente:

(i) Una vez consumada la Segregacion, la Sociedad Segregada transmitird el Negocio de
Arrendamiento de Oficinas en blogue, junto con todos sus activos, pasivos y demas relaciones
juridicas, a la Sociedad Beneficiaria, que adquirira, por sucesion universal, todos esos activos,
pasivos y demas relaciones juridicas.

(iN) Las relaciones juridicas de la Sociedad Segregada en relacion con el Negocio de Arrendamiento
de Oficinas, incluidas las obligaciones asumidas frente a sus acreedores, seguiran vigentes, Si
bien el titular de dichas obligaciones pasara a ser la Sociedad Beneficiaria por ministerio de la
Ley;

(iii) No esté previsto otorgar garantias ni adoptar medidas especificas a favor de los acreedores de
las Sociedades Participantes, sin perjuicio de los derechos que les asisten de conformidad con
la legislacion aplicable; y

(iv) A efectos de lo previsto en el articulo 15 del RDL 5/2023, el consejo de administracion de IRG10
ha emitido una declaracion sobre la situacion financiera de la Sociedad Segregada, copia de la
cual se adjunta al Proyecto de Segregacion como Anexo 3.1.4.

3.15 \Ventajas especiales otorgadas a los miembros de los dérganos de administracion,
direccion, supervision o control de las Sociedades Participantes (art. 4.1.5° RDL 5/2023)

No se otorgaran, con motivo de la Segregacion, ventajas especiales a los miembros de los drganos de
administracion, o a cualquier otro miembro de los érganos de direccion, supervision o control, de las
Sociedades Participantes.

3.1.6 Detalles de la oferta de compensacion en efectivo a los accionistas 0 socios que
dispongan del derecho a enajenar sus acciones o participaciones (art. 4.1.6° RDL 5/2023)

Se hace constar que en las Sociedades Participantes no existen accionistas o socios con derecho a
enajenar sus acciones o participaciones con motivo de la Segregacion, por lo que no se incluye en el
Proyecto de Segregacion oferta alguna de compensacion en efectivo.
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3.1.7 Consecuencias probables de la Segregacion sobre el empleo (art. 4.1.7° RDL 5/2023)

La Segregacion no tendra efectos sobre los trabajadores de las Sociedades Participantes, salvo que, tras
su implementacion, los trabajadores adscritos al Negocio de Arrendamiento de Oficinas pasaran a ser
empleados de la Sociedad Beneficiaria. Dichos trabajadores mantendran sus empleos bajo las mismas
condiciones laborales despues de la Segregacion. Ademas, no se prevé la adopcion de medidas sobre
el empleo como consecuencia de la Segregacion.

3.2 MENCIONES ESPECIFICAS (ARTICULO 64, EN RELACION CON EL ARTICULO 40, DEL RDL 5/2023)

3.2.1 Datos identificadores de la inscripcion de las Sociedades Participantes en el Registro
Mercantil (art. 40.1° RDL 5/2023)

Véase el apartado 3.1.1 anterior del Proyecto de Segregacion.

3.2.2 Datos de la sociedad resultante de la Segregacién o, en su caso, proyecto de escritura y
estatutos de la sociedad de nueva creacion (art. 40.2° RDL 5/2023)

En virtud de la Segregacion, y en unidad de acto con su formalizacion, quedard constituida la Sociedad
Beneficiaria bajo la denominacion de “Ibervalles Oficinas, S.L.U.", de conformidad con el borrador de
proyecto de escritura de constitucion (que sera la misma que la escritura de segregacion) que se adjunta
al Proyecto de Segregacion como Anexo 3.2.2.A.

El capital social inicial de la Sociedad Beneficiaria, que sera integramente asumido por la Sociedad
Segregada, ascenderd a 5.000.000 euros y estara dividido en 5.000.000 participaciones sociales,
iguales, acumulables e indivisibles, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas y numeradas
correlativamente de la 1 a la 5.000.000, ambas inclusive. La diferencia entre el capital social de la
Sociedad Beneficiaria (esto es, 5.000.000 euros) y el valor asignado al Patrimonio Segregado (esto es,
71.237.856 euros), que asciende a 66.237.856 euros, se asignara a prima de asuncion, sin perjuicio de
los ajustes contables posteriores que procedan conforme a la normativa contable. Por tanto, la prima de
asuncion ascendera a 13,2475712 euros por participacion y su importe agregado sera de 66.237.856
euros.

El 100% de las participaciones sociales de la Sociedad Beneficiaria seran propiedad del socio fundador,
la Sociedad Segregada, cuyos datos se han incluido en el apartado 3.1.1 anterior.

Se adjunta al Proyecto de Segregacion como Anexo 3.2.2.B el proyecto de estatutos sociales por los
que habra de regirse la Sociedad Beneficiaria.

3.2.3 Tipo de canje, compensacion complementaria en dinero y procedimiento de canje (art.
40.3° RDL 5/2023)

De conformidad con el articulo 53.1.1° del RDL 5/2023, no es necesario incluir mencion alguna sobre el
tipo de canje. Véase, no obstante, lo indicado en el apartado 3.2.2 anterior.
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3.2.4 Incidencia de la Segregacion sobre las aportaciones de industria 0 en las prestaciones
accesorias de las Sociedades Participantes y compensaciones que vayan a otorgarse (art.
40.4° RDL 5/2023)

No existen aportaciones de industria ni prestaciones accesorias en las Sociedades Participantes que
puedan verse afectadas con motivo de la Segregacion.

3.25 Fecha a partir de la cual los titulares de las nuevas participaciones tendran derecho a
participar en las ganancias sociales y cualesquiera peculiaridades relativas a este derecho
(art. 40.5° RDL 5/2023)

De conformidad con el articulo 53.1.1° del RDL 5/2023, no es necesario incluir mencién alguna sobre la
fecha de participacion en las ganancias sociales de la Sociedad Beneficiaria 0 sobre cualesquiera
peculiaridades relativas a este derecho.

3.2.6 Fecha de efectos contables de la Segregacion (art. 40.6° RDL 5/2023)

Se establece el 1 de enero de 2025 como la fecha a partir de la cual las operaciones de la Sociedad
Segregada relativas al Patrimonio Segregado se consideraran realizadas a efectos contables por la
Sociedad Beneficiaria.

Se hace constar, a los efectos oportunos, que esta fecha de efectos contables es conforme con la Norma
de Registro y Valoracion 212 (operaciones entre empresas del grupo) del Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre.

3.2.7 Informacion sobre la valoracién del Patrimonio Segregado (art. 40.7° RDL 5/2023)

De conformidad con el articulo 53.1.1° del RDL 5/2023, no es necesario incluir mencién alguna sobre la
valoracion del Patrimonio Segregado. Véase, no obstante, lo indicado en el apartado 3.2.10 siguiente.

3.2.8 Fechas de las cuentas de las Sociedades Participantes para establecer las condiciones en
que se realiza la Segregacion (art. 40.8° RDL 5/2023)

De conformidad con el articulo 53.1.1° del RDL 5/2023, no es necesario incluir mencion alguna sobre las
fechas de las cuentas de las Sociedades Participantes utilizadas para establecer las condiciones en que
se realiza la Segregacion.

3.2.9 Acreditacion de encontrarse al corriente en el cumplimiento de las obligaciones tributarias
y frente a la Seguridad Social (arts. 40.9° y 64.3° RDL 5/2023)

Se adjuntan al Proyecto de Segregacion como Anexo 3.2.9 los certificados expedidos por la Agencia
Estatal de Administracion Tributaria y la Tesoreria General de la Seguridad Social, en los que se acredita
que la Sociedad Segregada se encuentra al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones tributarias
y frente a la Seguridad Social.

No se aportan los correspondientes certificados relativos a la Sociedad Beneficiaria ya que ain no se
encuentra constituida.
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3.2.10 Descripcion del Patrimonio Segregado (art. 64.2° RDL 5/2023)

Tal y como se ha indicado en el apartado 2.1 anterior, la finalidad de la Segregacion es realizar la
aportacion de la rama de actividad, unidad econdmica y organizativa autonoma e independiente,
consistente en el Negocio de Arrendamiento de Oficinas, de la Sociedad Segregada a la Sociedad
Beneficiaria.

Por tanto, el objeto de la Segregacion es el conjunto de elementos patrimoniales principales y accesorios
vinculados al Negocio de Arrendamiento de Oficinas, entendido en el sentido mas amplio, esto es, la
totalidad de los activos, pasivos, derechos, obligaciones, responsabilidades, expectativas, relaciones
contractuales, licencias, permisos, posiciones activas y pasivas en procedimientos judiciales y
administrativos y demas elementos afectos al Negocio de Arrendamiento de Oficinas (el “Patrimonio
Segregado”).

El Patrimonio Segregado, segun se identifica de forma no exhaustiva en el Anexo 2.1, constituye una
rama de actividad y unidad econémica en el sentido del articulo 61 del RDL 5/2023 capaz de operar en
el tréfico juridico con sus propios medios.

No obstante lo anterior:

(i) debido a su caracter dinamico, el Patrimonio Segregado quedara definitivamente configurado
con aquellos elementos patrimoniales afectos al Negocio de Arrendamiento de Oficinas que
existan a la fecha de consumacion de la Segregacion,;

(ii) cuando resulte imposible, por causa legal, contractual u operativa, transmitir a la Sociedad
Beneficiaria alguno de los activos, pasivos, derechos, obligaciones o relaciones juridicas
comprendidos en el Patrimonio Segregado, tal como quedan delimitados; el activo, pasivo o
contrato de que se trate quedara excluido del Patrimonio Segregado y se tratara de que se aporte
cuando sea posible; y

(i) desde la fecha del Proyecto de Segregacion hasta aquella en que se produzca la eficacia de la
Segregacion, la composicion exacta de los elementos comprendidos en el Patrimonio Segregado
y sus valoraciones podran experimentar variaciones dentro del curso ordinario del negocio. En
particular, formaran parte del Patrimonio Segregado aquellos activos y pasivos sobrevenidos
desde la fecha del Proyecto de Segregacion hasta aquella en que se produzca la eficacia de la
Segregacion, siempre que estén afectos al Negocio de Arrendamiento de Oficinas. Asimismo,
quedaran excluidos del Patrimonio Segregado los activos y pasivos que durante el periodo de
tiempo mencionado hayan dejado de estar afectos al Negocio de Arrendamiento de Oficinas.
Cualquier variacion en el valor del Patrimonio Segregado sera ajustada, de acuerdo con las
normas contables aplicables, contra cuentas de patrimonio neto distintas del capital, quedando
inalterada la cifra del capital social de la Sociedad Beneficiaria.

En todo caso, y sin perjuicio de lo anterior, deberan entenderse transmitidos a la Sociedad Beneficiaria
todos aquellos activos, pasivos, derechos, obligaciones o relaciones juridicas afectos al Negocio de
Arrendamiento de Oficinas y que, por error, por imposibilidad de identificacion, por resultar desconocidos
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en la fecha de suscripcion del Proyecto de Segregacion o por ponerse de manifiesto de forma
sobrevenida, no hubiesen sido recogidos en el Anexo 2.1 que, como se ha indicado, no es exhaustivo.

Los administradores de las Sociedades Participantes quedaran facultados, en caso de que fuera
necesario, para la clarificacion, concrecion o determinacion en la escritura de segregacion de los
elementos que integran el Patrimonio Segregado y que seran transmitidos a la Sociedad Beneficiaria, en
bloque y por sucesion universal, en virtud de la Segregacion.

4. BALANCE DE SEGREGACION

A los efectos previstos en el articulo 43.1, en relacion con el articulo 63, ambos del RDL 5/2023, se
considerard como balance de segregacion de la Sociedad Segregada el balance individual cerrado a 31
de diciembre de 2024, integrante de las cuentas anuales individuales de la Sociedad Segregada del
gjercicio cerrado el 31 de diciembre de 2024 (el “Balance de Segregacién”).

El Balance de Segregacion fue formulado por el consejo de administracion de la Sociedad Segregada el
27 de marzo de 2025 y aprobado por su junta general el 28 de abril de 2025. Se hace constar que el
Balance de Segregacion ha sido auditado por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., auditor de
cuentas de la Sociedad Segregada.

Copia de las referidas cuentas anuales individuales, que incluyen el Balance de Segregacion, junto con
el correspondiente informe de auditoria, se adjunta al Proyecto de Segregacion como Anexo 4.

5. REGIMEN FISCAL

La Segregacion se acogera al régimen fiscal especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de
activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad
Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unidn Europea establecido en el Capitulo VI
del Titulo VII de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (el “Régimen de
Neutralidad Fiscal” y la “LIS”, respectivamente), al constituir el Patrimonio Segregado una rama de
actividad en el sentido del articulo 76.3 de la LIS.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 89.1 de la LIS, dentro del plazo de los tres meses siguientes
alainscripcion de la escritura de Segregacion, ésta se comunicara a la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria, en los términos previstos en los articulos 48 y 49 del Reglamento del Impuesto sobre
Sociedades aprobado por el Real Decreto 634/2015, de 10 de julio. Se adoptaran, en su caso, las
decisiones societarias exigidas por la referida normativa y se dejara constancia expresa en la
comunicacion o comunicaciones que se remitan a la Agencia Estatal de Administracion Tributaria de que
las partes intervinientes no renuncian a la aplicacion del, y por tanto aplicaran el, Régimen de Neutralidad
Fiscal.

Asimismo, al tratarse de una operacion de reestructuracion que tiene encaje en el Régimen de
Neutralidad Fiscal, la Segregacion quedara no sujeta a la modalidad de Operaciones Societarias del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (“ITPAJD”), y sujeta pero
exenta de las modalidades de Transmisiones Patrimoniales Onerosas y de Actos Juridicos
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Documentados del ITPAJD, en virtud de lo dispuesto en los articulos 19.2.1° y 45.1.B).10 del Texto
Refundido de la Ley del ITPAJD aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre.

Por ultimo, de conformidad con el articulo 7.1° de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre
el Valor Aiiadido (“IVA"), se deja constancia de que la Segregacion quedara no sujeta al IVA, por suponer
el Patrimonio Segregado la transmision de un conjunto de elementos corporales e incorporales que,
formando parte del patrimonio empresarial de la Sociedad Segregada, constituyen una unidad econdmica
auténoma en la Sociedad Segregada capaz de desarrollar una actividad empresarial por sus propios
medios.

De conformidad con lo previsto en los articulos 4, 39 y 64 del RDL 5/2023, los miembros del consejo de
administracion de la Sociedad Segregada, cuyos nombres se hacen constar a continuacion, suscriben y
aprueban con su firma el Proyecto de Segregacion el 7 de mayo de 2025.

[Siguen paginas de firmas]
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Miembros del consejo de administracion de IRG10 SOCIMI, S.A.

D. Enrique Isidro Rincdn

D. José Miguel Isidro Rincon

D. Fernando Isidro Rincén

Da. Beatriz Isidro Rincdn

D. Javier Isidro Mosquera

D2 Maria Amelia Angela Isidro Rincon

D. Diego Isidro Rincén

D. JesUs Palencia Isidro

D2 Carolina Amelia Isidro Pinedo

D2, Esther Mosquera Isidro
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D. Ricardo de Guindos Latorre D. Fernando Posadas Moyano

D2 Magali Balenzategui de Hoyos D. Luis Escafio Roméan

D. Fernando J. Sanchez Giron Gonzalez
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ANEXO 2.1
PATRIMONIO SEGREGADO

(A) Descripcion del patrimonio activo y pasivo de la Sociedad Segregada y su reparto entre
ésta y la Sociedad Beneficiaria

Patrimonio Patrimonio no Patrimonio total
Segregado segregado Sociedad

(Sociedad (Sociedad Segregada
Beneficiaria) Segregada) (pre-Segregacion)

A) ACTIVO NO CORRIENTE 124.589.167 145.701.493 270.290.660
Inmovilizado intangible - 184.501 184.501
Inmovilizado material - 674.355 674.355
Inversiones inmobiliarias 124.589.167 37.844.266 162.433.433
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo - 99.779.169 99.779.169
Instrumentos de patrimonio - 96.500.395 96.500.395
Créditos a empresas - 3.278.774 3.278.774
Deudores varios - 23.300 23.300
Inversiones financieras a largo plazo - 6.842.965 6.842.965
Activos por impuesto diferido - 352.938 352.938
B) ACTIVO CORRIENTE 740.335 15.409.488 16.149.823
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - 2.704.845 2.704.845
Clientes por ventas y prestaciones de servicios - 2.293.454 2.293.454
Deudores varios - 140.510 140.510
Otros créditos con las Administraciones Publicas - 270.881 270.881
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 740.335 12.704.643 13.444.978
Tesoreria 740.335 12.704.643 13.444.978
TOTAL ACTIVO (A + B) 125.329.502 161.110.981 286.440.483
A) PASIVO NO CORRIENTE 51.298.988 161.456 51.460.444
Deudas a largo plazo 51.298.988 78.369 51.377.358
Deudas con entidades de crédito 49.527.368 - 49.527.368
Otros pasivos financieros a largo plazo 1.771.621 78.369 1.849.990
Pasivos por impuesto diferido - 83.087 83.087
B) PASIVO CORRIENTE 2.792.658 37.419.409 40.212.067
Deudas a corto plazo 2.792.658 33.290.628 36.083.285
Deudas con entidades de crédito 2.791.937 33.287.191 36.079.128
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Patrimonio Patrimonio no Patrimonio total

Segregado segregado Sociedad
(Sociedad (Sociedad Segregada
Beneficiaria) Segregada) (pre-Segregacion)
Otros pasivos financieros 720 3.437 4.157
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 4.128.782 4.128.782
Proveedores - 1.451.582 1.451.582
Personal - 670.100 670.100
Otras deudas con las Administraciones Publicas - 2.007.100 2.007.100

TOTAL PASIVO (A + B) 54.091.646 37.580.865 91.672.511

(B) Bienes inmuebles urbanos no residenciales

1. Francisco Suérez 2

Local destinado a oficinas.

Calle Francisco Suarez, 2, planta 12, 47006, Valladolid, Espafia.

Escritura de aportacion del activo por la sociedad Comercializadora e Inversora Papelera
S.A. en favor de Ibervalles SOCIMI, S.A., otorgada ante el notario de Madrid, D. Francisco
Echavarri Lomo como sustituto de Luis Sanz Rodero, de fecha 7-11-1999, bajo el n® 5.058
de su protocolo.

5521401UM5152B0046ZI

Finca n°® 1.659 del Registro de la Propiedad n° 1 de Valladolid.

2. Independencia5y 7

Locales comerciales.

Calle Independencia, 5-7, planta baja, 47004, Valladolid, Espafia.

Escritura de compraventa otorgada ante el notario de Valladolid, D. Jose Rodriguez Nestar,
de fecha 20-6-1989, bajo el nimero 2.071 de su protocolo.

6521522UM5162B0005YY

Fincas n° 25.054 y 25.060 del Registro de la Propiedad n° 6 de Valladolid.

3. Avenida de Bruselas 7

Edificio de oficinas.

Avenida de Bruselas 7, 28108, Alcobendas (Madrid), Espafia.

Escritura de compraventa otorgada ante el notario de Alcobendas, D. Gerardo Von
Wichmann, de fecha 18-12-2018, bajo el n® 5.322 de su protocolo.

6470501/VK4867S/0001/XW

Finca n° 37.579 del Registro de la Propiedad n° 2 de Alcobendas.
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4, Carretera de Fuencarral 98

Edificio de oficinas.

Carretera de Fuencarral, 98, 28108, Alcobendas (Madrid), Espafia.

Escritura de compraventa otorgada ante el notario de Madrid, D. Andrés de la Fuente
O’connor, de fecha 20-12-2001, bajo el nimero 999 de su protocolo.

4163109VK4846S0001PM

Fincas n° 54.612, 54.614, 54.616, 54.618, 54.620, 54.622, 54.624, 54.626, 54.628 y
54.610 del Registro de la Propiedad n° 1 de Alcobendas.

5. Valentin Beato 22

Edificio de oficinas.

Calle Valentin Beato, 22, 28037, Madrid, Espafia.

Escritura de compraventa otorgada ante el notario de Alcobendas, D. Gerardo Von
Wichmann, de fecha 30-9-2021, bajo el nimero 3.364 de su protocolo.
6968525VK4767H0002ST; 6968525VK4767H0003DY; 6968525VK4767H0004FU;

6968525VK4767H0005GI; 6968525VK4767HO006HO; 6968525VK4767H0007JP;
6968525VK4767H10010W

Fincas n® 77.024, 77.025, 77.026, 77.027, 77.028, 77.029 y 77.023 del Registro de la
Propiedad n° 17 de Madrid.

6. Alcala 506

Edificio de oficinas.

Calle Alcala, 506, 28027, Madrid, Espafia.

Escritura de compraventa otorgada ante el notario de Alcobendas, D. Gerardo Von
Wichmann, de fecha 27-5-2022, hajo el niimero 2.151 de su protocolo.
6968501VK4767H0002AT; 6968501VK4767H0003SY; 6968501VK4767H0004DU;
6968501VK4767H0005FI; 6968501VK4767H0006GO; 6968501VKA4767H0007HP

Fincas n° 36.427, 36.428, 36.429, 36.430, 36.431 y 36.432 del Registro de la Propiedad
n® 17 de Madrid.

7. Josefa Valcarcel 24

Edificio de oficinas.

Calle Josefa Valcarcel, 24, 28027, Madrid, Espafia.

Escritura de compraventa otorgada ante el notario de Alcobendas, D. Gerardo Von
Wichmann, de fecha 27-5-2022, bajo el nimero 2.151 de su protocolo.

5779103VK4757H00010M

Finca n° 12.925 (Seccion 3) del Registro de la Propiedad n° 33 de Madrid.
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8. Ulises 16-18

Descripcion Edificio de oficinas.

Localizacion Calle Ulises 16-18, 28043, Madrid, Espaiia.

Tithlo de propiedad Egcritura de compraventa otorgadg antel el notario de Alcobendas, D. Gerardo Von
Wichmann, de fecha 23-12-2022, bajo el nimero 4.998 de su protocolo.

Referencia catastral 4687001VK4748H0001UD

Datos registrales Finca n°® 3.366 (Seccion 3) del Registro de la Propiedad n° 33 de Madrid.

©) Empleados

Tipo de contrato

Servicios generales

100-Indefinido

(D) Contratos de arrendamiento

Activo Fecha firma veni?;r;:nto Arrendatario
000133 Edificio Alcala, 506 01/06/2016 31/12/2026 AKI Madrid Automocion, S.L.
000135 Edificio Alcala, 506 01/06/2016 31/12/2027 Mogacar Automocion, S.L.
000029 Edificio Alcala, 506 01/04/2024 31/12/2028 Vantage Towers, S.L.U.
000192 Edificio Alcala, 506 01/06/2024 31/07/2044 | ESNE Estudios Superiores
Internacionales, S.L.
000006 Edificio Bruselas, 7 08/01/2015 06/01/2028 Raet Iberia, S.L.
000003 Edificio Bruselas, 7 01/06/2016 31/05/2025 Fisterra Energy, S.L.
000039 Edificio Bruselas, 7 01/01/2022 31/12/2029 Norforest, S.L.
000142 Edificio Bruselas, 7 12/09/2022 23/02/2032 Business Centre ESP072, S.L.
000142 Edificio Bruselas, 7 12/09/2022 23/02/2032 Business Centre ESP072, S.L.
000194 Edificio Bruselas, 7 24/04/2024 30/04/2029 Arsys Internet, S.L.U.
000021 Edificio Bruselas, 7 01/09/2024 31/12/2029 | FQuipamiento e Instalaciones
Industriales, S.L.
000021 Edificio Bruselas, 7 01/09/2023 31121030 | EQuipamiento E Instalaciones
Industriales, S.L.
000142 Edificio Bruselas, 7 01/04/2024 23/02/2032 Business Centre ESP072, S.L.
000026 Edificio Fuencarral 98 01/10/2010 30/09/2025 DS Smith Spain, S.A.
000147 Edificio Ulises, 16 01/01/2023 012028 | e
000148 Edificio Ulises, 16 01/01/2023 10/11/2028 Capwatt Espafia, S.L.
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Via Célere Desarrollos

000146 Edificio Ulises, 16 01/01/2023 20/08/2026 o

Inmobiliarios, S.A.U.
000146 Edificio Ulises, 16 01/01/2023 2010812026 Via Célere Desarrollos

Inmobiliarios, S.A.U.
000150 Edificio Ulises, 16 01/01/2023 30/11/2027 Geriavi, S.A.
000151 Edificio Ulises, 16 01/01/2023 02/01/2030 Soreco Audit, S.L.
000088 | Edificio Valentin Beato, 22 19/09/2017 300062025 | 0 '”ge”'egaLY Economia,
000089 Edificio Valentin Beato, 22 04/06/2020 30/06/2025 Pleiades Tecnologia, S.L.
000093 Edificio Valentin Beato, 22 01/03/2021 30/09/2026 Publicaciones Alimarket, S.A.
000098 | Edificio Valentin Beato, 22 01/04/2016 30/11/203 | LiderIntegrated Technology

Consulting, S.L.
000202 Edificio Valentin Beato, 22 01/02/2025 31/01/2031 Otis Mobility, S.A.
000008 Francisco Suarez, 2 01/10/1997 300062028 | cerencia Se;z'lcms Sociales
000008 Francisco Suarez, 2 01/10/1997 300062028 | cerencia Se;z'lcms Sociales
000055 Francisco Suarez, 2 01/09/2015 31/12/2025 Raquel Maria Alonso Espinosa
000061 Francisco Suarez, 2 15/03/2018 31/12/2025 Begofia De Prado Rodrigo
000056 Francisco Suarez, 2 01/07/2014 31/12/2025 Javier Alonso Garcia
000060 Francisco Suarez, 2 01/11/2021 31/12/2025 Pablo De La Puerta Blazquez
000073 Francisco Suarez, 2 01/10/2020 31/12/2025 Manuela Rosellon Rebolledo
000080 Francisco Suarez, 2 01/06/2021 31/12/2025 Fertilizantes ¥ Semillas
Camino, S.L.
000065 Francisco Suarez, 2 01/01/2022 31/12/2025 Ricardo Gonzalez Fernandez
000075 Francisco Suarez, 2 01/03/2019 31/12/2025 Jaime Toribio Davila
000068 Francisco Suarez, 2 01/10/2020 31/12/2025 Juan Jose Martinez Matesanz
000077 Francisco Suarez, 2 01/10/2020 31/12/2025 José Velasco Ballesteros
000072 Francisco Suarez, 2 01/10/2018 31/12/2025 Purificacion Rodriguez
Cernuda
000074 Francisco Suarez, 2 01/10/2017 31/12/2025 Miguel Santamaria Albertos
000058 Francisco Suarez, 2 01/10/2020 311202025 | O8Nt A“d'°'g§(’:'c° Recaletos,
000062 Francisco Suarez, 2 01/10/2020 112025 | JUan Pab'fgiiﬁ’;”'”a Dela
000069 Francisco Suarez, 2 01/10/2020 31/12/2025 Maria Soledad Olivera
Gonzalez

000070 Francisco Suarez, 2 01/10/2020 31/12/2025 Manuel Olivera Sanchez
000063 Francisco Suarez, 2 01/10/2020 31/12/2025 Rocio Garrido De La Calle
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000084 Francisco Suarez, 2 20/11/2021 31/12/2025 Ricardo Benavente Torija
000071 Francisco Suarez, 2 05/09/2018 31/12/2025 Quadro Estudio, S.L.
000059 Francisco Suarez, 2 10/12/2015 31/12/2025 Florin Cochinescu
000078 Francisco Suarez, 2 01/10/2020 31/12/2025 Adrile Vallisoletana, S.L.
000067 Francisco Suarez, 2 27/06/2018 31/12/2025 Jorge Gonzélez Zarzuelo
000008 Francisco Suarez, 2 01/10/1997 3000612028 | Cerenc Se;‘é'lc'os Sociales
000122 Francisco Suarez, 2 01/02/2022 31/12/2025 Nuria Perez Arteaga
000138 Francisco Suarez, 2 15/06/2022 31/12/2025 Sonia Zatarain Lobera
000141 Francisco Suarez, 2 01/09/2022 31/12/2025 Pablo Arrojo Arias
000183 Francisco Suarez, 2 01/11/2023 31/12/2033 Ivan Gijén Rodil
000008 Francisco Suarez, 2 01/12/2007 30/06/2008 | Serencia Servos Sociales
000030 Local Independencia 29/09/2006 03/05/2032 Mercadona, S.A.
(E) Contratos de financiacion
Descripcion Fecha Contraparte
Contrato de financiacion del Local Independencia 30/12/2009 Caixabank
Contrato de financiacion del edificio Bruselas, 7 18/12/2018 Caixabank
Contrato de financiacion del edificio Valentin Beato, 22 18/11/2021 Banca March
Contrato de financiacion de edificios Fuencarral, 98 y Francisco Suarez, 2 20/04/2022 Caixabank
Contrato de financiacion de edificios Alcala, 506 y Josefa Valcarcel, 24 26/07/2022 Sabadell

(F)

Otros contratos
Descripcion Contraparte
Contrato de gestion 30/04/2025 Ibervalles Capital Gestion, S.L.
180933793 Suministro de agua Canal Isabel Il
Mantenimiento Integral 18/05/2022 Serveo Facility Management, S.A.
Limpieza 16/01/2017 Garnica Facility Services
Limpieza terraza 16/01/2017 Garnica Facility Services
Contenedores higiénicos 16/01/2017 Garnica Facility Services
Mantenimiento ascensores 01/01/2021 Kone Elevadores, S.A.
Control plagas 01/01/2025 Hicopla, S.L. (Ecolab)
Jardin - zonas verdes 04/03/2017 Total Service, S.L.
Plantas terraza 04/03/2017 Total Service, S.L.
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Mantenimiento géndola 11/11/2023 Exterior Aesa
Mantenimiento puertas automaticas | 01/01/2021 Kone Elevadores, S.A.
Control facturacion gas y 01/01/2025 Medhesa, S.L.
electricidad
Servicios de vigilancia y auxiliares 16/01/2024 ESC Servicios Generales, S.L.
0201009 Suministro luz Gesternova, S.A.
0201008 Suministro luz Gesternova, S.A.
401933 Suministro luz Electricidad Eleia, S.L.
416380G Suministro gas Energya VM geLs tlifn de Energia,
337576366 Suministro agua Canal Isabel I
337579501 Suministro agua Canal Isabel Il
916623270 Suministro teléfono Telefénica de Espafia, S.A.U.
Gestion residuos - retirada papel 21/10/2021 Porte_srg:g?)r(l)irztz(’jgs.Lll?edes
300648431 Suministro luz Curenergia Comercializad.Ultimo
Recurso
Gestion PCI 01/01/2025 Ingenieria de gistién Industrial,
1065158 Suministro agua Agua de Valladolid (Aquavall)
Mantenimiento integral 01/01/2024 Serveo Facility Management, S.A.
Limpieza 16/01/2017 Gransol Sgs,S ic;leljrcisolnes Grandes
Mantenimiento ascensores 01/01/2021 Kone Elevadores, S.A
Jardin - zonas verdes 18/01/2023 Serlimar Servicios Integrales, S.L.
Mantenimiento géndola 19/06/2024 Exterior Aesa, S.L.
CO”trO'eflgg:ﬁL?g;%” gasy 01/01/2025 Medhesa, S.L.
Servicios de vigilancia y auxiliares 05/03/2023 Tecniplan, S.L.
86170536320 Suministro luz Endesa Energia, S.A.
86170653081 Suministro luz Endesa Energia, S.A
374117680 Suministro agua Canal De Isabel Il
374118286 Suministro agua Canal De Isabel Il
913040878 Suministro teléfono Telefonica de Espafia, S.A.U.
Limpieza 23/10/2024 Limpiezas Sil, S.L.U.
Mantenimiento ascensores 01/03/2024 Orona S. Coop




Mantenimiento ascensores

01/03/2024

Orona S. Coop

Semar proyectos y Medio

Jardin - zonas verdes 16/09/2024 Ambiente. S.L.
Evaluacion riesgos y CAE 01/01/2024 Eurocontrol, S.A.
CO”trO'eflgg:ﬁL?g;%” gasy 01/01/2024 Medhesa, S.L.
Servicios de vigilancia y auxiliares 11/09/2024 Transport(eTs;aBbI:ir;c;z;dos, SA
[54579- Suministro luz Acciona Green Energy
20240430-079 Developments, S.L.
384826783 Suministro agua Canal De Isabel Il
384825874 Suministro agua Canal De Isabel Il
- Mantenimiento integral 01/05/2024 Serveo Facility Management, S.A.
- Limpieza 01/01/2025 Limpiezas Sil, S.L.U.
- Mantenimiento ascensores 01/09/2024 TK Elevadores Espafia, S.L.U.
- Jardin - zonas verdes 01/01/2024 Majar Servicios Integrales, S.L.
- Evaluacion riesgos y CAE 01/01/2024 Eurocontrol, S.A.
801825702 Suministro luz Iberdrola Clientes, S.A.U.
329944671 Suministro gas Naturgy Iberia, S.A.
293433181 Suministro agua Canal De Isabel Il
293431868 Suministro agua Canal De Isabel Il
- Gestion residuos - retirada papel 01/08/2022 Porteig:‘gsa;)r;irztitljgs'iiedes
- Mantenimiento integral 18/05/2022 Serveo Facility Management, S.A.
- Limpieza 01/03/2022 Iss Facility Services, S.A.
- Mantenimiento ascensores 01/01/2021 Schindler Espafia, S.A.
- Mantenimiento ascensores 01/01/2021 Schindler Espafia, S.A.
- Revisién PCI 01/03/2024 Serveo Facility Management, S.A.
- Control plagas 01/01/2024 Bysama Gestion de plagas, S.L.
- Jardin - zonas verdes 01/06/2022 oT JardineriaS&LMantenimiento,
- Mantenimiento géndola 01/01/2025 Exterior Aesa, S.L.
- Mantenimiento puertas automaticas | 01/01/2021 Schindler Espafia, S.A.
i Control facturacion gas y 01/01/2025 Medhesa, S.L.
electricidad
- Servicios de vigilancia y auxiliares 01/12/2022 Grupo Control Empresa de

Seguridad, S.A.U.

0200570

Suministro luz

Gesternova, S.A.




0202462

Suministro luz

Gesternova, S.A.

0201652 Suministro luz Gesternova, S.A.
0201653 Suministro luz Gesternova, S.A.
8616907685116 Suministro gas Endesa Energia, S.A.

393301957 Suministro agua Canal De Isabel Il
393303169 Suministro agua Canal De Isabel Il
393303876 Suministro agua Canal De Isabel Il
393304583 Suministro agua Canal De Isabel Il
911701428 Suministro teléfono Telefonica de Espafia, S.A.U.
916329573 Suministro teléfono Telefonica de Espafia, S.A.U.

22/51



ANEXO3.1.2
CALENDARIO INDICATIVO DE LA SEGREGACION

FECHA )
ACTUACION
(dias hébiles)
Consejo de administracion de la Sociedad Segregada:
—  Aprobacion del balance de segregacion
) 5 —  Aprobacion y suscripcion del Proyecto de Segregacion
—  Aprobacion del informe para los trabajadores sobre el Proyecto de Segregacion
—  Aprobacion de la Segregacion
—  Aprobacion del acogimiento al Régimen de Neutralidad Fiscal
— Insercion en la pagina web corporativa de la Sociedad Segregada del Proyecto de Segregacion
) D+1 — Insercion en la pagina web corporativa del informe para los trabajadores sobre el Proyecto de Segregacion
—  Publicacion en la pagina weh corporativa de la Sociedad Segregada del anuncio de los articulos 7 y 55 del RDL 5/2023 y de la documentacion
correspondiente (esto es, cuentas anuales e informes de auditoria de los Ultimos tres ejercicios de la Sociedad Segregada)
3. D+35 Otorgamiento de escritura publica de Segregacion y constitucion de la Sociedad Beneficiaria
4. D+50 Inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid de la escritura pUblica de Segregacion y constitucion de la Sociedad Beneficiaria
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ANEXO 3.1.4
DECLARACION SOBRE SITUACION FINANCIERA

De conformidad con el articulo 15 del Real Decreto Ley 5/2023, de 28 de junio, el consejo de
administracion de IRG10 SOCIMI, S.A. (la “Sociedad Segregada”) declara que, a su leal saber y
entender, con base en la informacion a su disposicion y después de las averiguaciones que ha
considerado pertinentes efectuar, no tiene conocimientos de ningun motivo por el que la Sociedad
Segregada no pueda responder de sus obligaciones en forma y plazo una vez se haya formalizado la
segregacion de todos los elementos que integran la unidad econémica autnoma y rama de actividad
formada por la totalidad de activos, pasivos, derechos, obligaciones y medios humanos y materiales
afectos al negocio de arrendamiento de bienes inmuebles urbanos no residenciales de la Sociedad
Segregada en Espafia, cuyo objeto principal es la adquisicion y promocion de bienes inmuebles urbanos
no residenciales para su arrendamiento, a favor de una sociedad de responsabilidad limitada de nueva
constitucion (la “Sociedad Beneficiaria”).

Asimismo, se hace constar que la Sociedad Beneficiara tendrd capacidad de responder de las
obligaciones que se le hayan atribuido en virtud del proyecto de segregacion al vencimiento ordinario de
estas.

En Alcobendas, a 7 de mayo de 2025
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ANEXO 3.2.2.A
PROYECTO DE ESCRITURA DE SEGREGACION Y CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD
BENEFICIARIA
NUmero [n° protocolo escritural.
En [ciudad], mi residencia, a [fecha].

Ante mi, [e], Notario del llustre Colegio de [ciudad].
COMPARECE

[e], mayor de edad, [estado civil], con domicilio profesional en [e] y con D.N.I. numero [e]. [Nota:
Comparecencia a completar por notaria.]

INTERVIENE

En nombre y representacion de la sociedad mercantil que segrega parte de su patrimonio, IRG10
SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Ibervalles SOCIMI, S.A.), domiciliada en Avenida de Bruselas
7, 28108 Alcobendas (Madrid) y con numero de identificacion fiscal (N.I.F.) A-08186611 (IRG10" o la
“Sociedad Segregada”). [Nota: Intervencién a completar por notaria.]

Identifico al compareciente por su documento exhibido y resefiado, y teniendo, a mi juicio, segun
interviene, la capacidad legal necesaria para otorgar la presente escritura de segregacion y constitucion
en el concepto en el que interviene, a tal efecto,

EXPONE

l. PROYECTO DE SEGREGACION

El compareciente, en la representacion que ostenta, manifiesta que el 7 de mayo de 2025, los miembros
del consejo de administracion de la Sociedad Segregada formularon y suscribieron un proyecto de
segregacion (el “Proyecto de Segregacion”), de conformidad con lo previsto en los articulos 4, 39, 64 y
concordantes del Real Decreto-ley 5/2023, de 28 de junio (“‘RDL 5/2023"), en relacion con el articulo 61
del referido texto legal, por el cual la Sociedad Segregada transmite la parte de su patrimonio compuesta
por todos los elementos que integran la unidad econémica autdnoma y rama de actividad formada por la
totalidad de activos, pasivos, derechos, obligaciones y medios humanos y materiales afectos al negocio
de arrendamiento de bienes inmuebles urbanos no residenciales de IRG10 en Espafia, cuyo objeto
principal es la adquisicion y promocion de bienes inmuebles urbanos no residenciales para su
arrendamiento (el “Negocio de Arrendamiento de Oficinas”) en favor de una sociedad de
responsabilidad limitada de nueva creacion, integramente participada por la Sociedad Segregada, que
serd denominada Ibervalles Oficinas, S.L.U. (la “Sociedad Beneficiaria” y la “Segregacion”,
respectivamente).
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A los efectos del articulo 230.1.1° del Reglamento del Registro Mercantil, aprobado por el Real Decreto
1784/1996, de 19 de julio (el “RRM”), se acompafa a la presente escritura como Documento Unido
Numero [e] fotocopia fiel y exacta deducida por mi del original del Proyecto de Segregacion firmado por
los consejeros de la Sociedad Segregada, cuyas firmas [a completar por el Notario con referencia a la
legitimacion de firmas]. De acuerdo con lo previsto en el articulo 39.1 del RDL 5/2023, se hace constar
que el Proyecto de Segregacion fue suscrito por todos los consejeros de la Sociedad Segregada.

Se incorpora a esta matriz como Documento Unido Numero [e] certificacion de acuerdos del consejo
de administracion de la Sociedad Segregada de 7 de mayo de 2025, expedida por el secretario del
consejo, con el visto bueno de [el presidente], cuyas firmas [a completar por el Notario con referencia a
la legitimacion de firmas], relativos a la formulacion del Proyecto de Segregacion y, como mas tarde se
hara referencia, a la aprobacion del informe de los administradores de la Sociedad Segregada dirigido a
los trabajadores, asi como otras cuestiones relacionadas con la Segregacion.

A los efectos de lo dispuesto en el art. 227.2.32 del RRM, el compareciente, en la representacion que
ostenta, manifiesta que el Proyecto de Segregacion, junto con el resto de documentacion exigida por el
articulo 7 del RDL 5/2023, fue insertado en la pagina web corporativa de la Sociedad Segregada
(www.ibervalles.com) con fecha de [@] de mayo de 2025, con posibilidad de ser descargado e imprimido,
de conformidad con los articulos 7'y 55.1, en relacion con el articulo 63, todos ellos del RDL 5/2023. El
hecho de la insercion, asi como la fecha en que ésta se produjo, se publicaron en el Boletin Oficial del
Registro Mercantil (‘BORME") de [e] de 2025, nimero [e] (pagina [e]). Se incorpora a esta matriz como
Documento Unido Numero [e] copia de la pagina correspondiente del BORME en que fue publicado el
hecho de la insercion del Proyecto de Segregacion y de la documentacion prevista en el articulo 7 del
RDL 5/2023 y su fecha.

Manifiesta el compareciente que la insercion de esos documentos en la pagina web corporativa se ha
mantenido ininterrumpidamente hasta el dia de hoy.

Il. ESTRUCTURA DE LA SEGREGACION

La estructura juridica elegida para llevar a cabo la aportacion del Negocio de Arrendamiento de Oficinas
ala Sociedad Beneficiaria es la segregacion, como modalidad de escision prevista en los articulos 58.1.32
y 61 del RDL 5/2023.

La Segregacion se lleva a cabo mediante la transmision en bloque por la Sociedad Segregada del
Negocio de Arrendamiento de Oficinas, una unidad econdmica y rama de actividad, a favor de una
sociedad de nueva creacion, la Sociedad Beneficiaria, participada al 100% por la Sociedad Segregada,
adquiriendo la Sociedad Beneficiaria, por sucesion universal, el Patrimonio Segregado (tal y como este
término se define a continuacion), todo ello de acuerdo con lo previsto en el articulo 61 y concordantes
del RDL 5/2023.

El “Patrimonio Segregado” incluye todos los activos y pasivos que se identifican en el Anexo 2.1 del
Proyecto de Segregacion, asi como cualesquiera otros elementos patrimoniales principales y accesorios
vinculados al Negocio de Arrendamiento de Oficinas, entendido en el sentido mas amplio, esto es, la
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totalidad de los activos, pasivos, derechos, obligaciones, responsabilidades, expectativas, relaciones
contractuales, licencias, permisos, posiciones activas y pasivas en procedimientos judiciales y
administrativos y demas elementos afectos al Negocio de Arrendamiento de Oficinas. El Patrimonio
Segregado constituye una rama de actividad y unidad economica en el sentido del articulo 61 del RDL
5/2023 capaz de operar en el trafico juridico con sus propios medios.

En relacion con el apartado (B) del Anexo 2.1 del Proyecto de Segregacion (“Bienes inmuebles urbanos
no residenciales”), dejo unidas a la presente notas simples de las fincas registrales a las que se refiere
dicho apartado, al efecto de completar su identificacion y descripcion, que quedan incorporadas a la
presente como Documento Unido Numero [e]. A este respecto, el compareciente manifiesta que no le
consta que en los activos inmobiliarios que forman parte del Patrimonio Segregado se hayan efectuado
actividades contaminantes.

Dado que la Sociedad Beneficiaria sera una sociedad de nueva creacion integramente participada de
forma directa por la Sociedad Segregada (lo que, a su vez, asegura que los accionistas de la Sociedad
Segregada participen de forma indirecta en el capital de la Sociedad Beneficiaria en la misma proporcion
en que lo hacen en el capital de la Sociedad Segregada), la Segregacion se acogera al procedimiento
simplificado previsto en los articulos 71.2, 53 y 55 del RDL 5/2023, estos Ultimos por remision de los
articulos 56 y 63 del RDL 5/2023.

En virtud de lo anterior, la Segregacion no ha requerido de:

(i) la inclusion en el Proyecto de Segregacion de las menciones relativas a: (a) el tipo de canje, los
métodos de atender al canje y el procedimiento de canje; (b) la fecha a partir de la cual los
titulares de las participaciones entregadas en canje tienen derecho a participar en las ganancias;
(c) la informacion sobre la valoracion del activo y pasivo del patrimonio que se transmite a la
Sociedad Beneficiaria (sin perjuicio de lo establecido en el articulo 64.2° del RDL 5/2023); y (d)
las fechas de las cuentas de las sociedades participantes en la Segregacion para establecer las
condiciones en que se realiza la misma; ni

(ii) la elaboracion de informes de administradores y, en tanto la Sociedad Beneficiaria serd una
sociedad de responsabilidad limitada, informes de expertos sobre el Proyecto de Segregacion.

No obstante lo anterior, el consejo de administracion de la Sociedad Segregada, sin perjuicio de
la aplicacion de los articulos 53 y 56, en relacion con el articulo 63, todos ellos del RDL 5/2023 y
en aplicacion del articulo 5.5 del RDL 5/2023, segun resulta de la certificacion que ha quedado
unida a esta matriz como Documento Unido Numero [e], formulo el 7 de mayo de 2025 un informe
ad hoc para los trabajadores, explicando la ausencia de efectos de la Segregacion sobre los
trabajadores de las sociedades participantes en la Segregacion, distintos de que, tras ella, los
trabajadores de la Sociedad Segregada adscritos al Negocio de Arrendamiento de Oficinas
pasaran a ser empleados de la Sociedad Beneficiaria, ya que se producira una sucesion de
empresa conforme a lo previsto en el articulo 44 del Estatuto de los Trabajadores. Dicho informe
fue puesto a disposicion de los trabajadores en los términos legalmente previstos. Asimismo, se
dio cumplimiento a las otras obligaciones de informacion laborales. A los efectos del articulo
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230.1.3° del RRM, me entrega el compareciente el citado informe, del que yo, el Notario, deduzco
fotocopia que dejo incorporada a esta matriz como Documento Unido Numero [e].

La Sociedad Beneficiaria, con ocasion de la Segregacion, se constituira y la Sociedad Segregada
aportara, en contraprestacion de las nuevas participaciones sociales de dicha sociedad, el Patrimonio
Segregado.

El Proyecto de Segregacion fue aprobado por el consejo de administracion de la Sociedad Segregada,
segun lo previsto en el articulo 55.1 del RDL 5/2023, en relacidn con los articulos 63 y 56 de dicho texto
legal. [En todo caso, se hace constar que el consejo de administracion de la Sociedad Segregada ofrecio
a los accionistas que representaran al menos un 1% del capital social la posibilidad de exigir, en los
términos previstos en el articulo 55 del RDL 5/2023, la celebracion de una junta general para la
aprobacion de la Segregacion, sin que la Sociedad Segregada recibiese ninguna solicitud de
convocatoria de junta.] [Nota: parrafo sujeto a confirmacién. En caso de que se recibiesen
solicitudes validas, se convocaria la correspondiente junta general y este proyecto de escritura
se adaptaria para incluir las referencias necesarias a dicha junta.]

M. APROBACION DEL PROYECTO DE SEGREGACION Y DE LA SEGREGACION

[Nota: parrafos sujetos a confirmacion. En caso de que se recibiesen solicitudes validas, se
convocaria la correspondiente junta general y este proyecto de escritura se adaptaria para incluir
las referencias necesarias a dicha junta.]

Tal y como se ha indicado, al haberse cumplido con los requisitos de publicidad e informacion previstos
en el articulo 55.1 del RDL 5/2023, y no habiendo solicitado accionistas que representasen, al menos, el
1% del capital social de la Sociedad Segregada, no se ha requerido la aprobacion de la Segregacion por
la junta general de la Sociedad Segregada.

En consecuencia, el consejo de administracion de la Sociedad Segregada, el 7 de mayo de 2025 acordo,
entre otras cuestiones, aprobar tanto el Proyecto de Segregacion como la Segregacion, en los términos
que resultan de la certificacion que ha quedado unida a esta matriz como Documento Unido Ndmero [e].
Estos acuerdos se dan aqui por integramente reproducidos a todos los efectos legales oportunos (y, en
particular, a los del articulo 227.2.6° del RRM) y al objeto de evitar repeticiones innecesarias.

Se hace constar que, dado que los anteriores acuerdos se adoptaron en la fecha del Proyecto de
Segregacion no procede hacer mencion a lo exigido por el articulo 46.3 del RDL 5/2023 sobre
modificaciones importantes del activo o del pasivo.

Asimismo, a los efectos de lo dispuesto en los articulos 227.2.42 y 230.1.2° del RRM, se hace constar
que, de conformidad con el articulo 55.2 del RDL 5/2023, habiéndose publicado el Proyecto de
Segregacion en los términos previstos en el articulo 55.1 del RDL 5/2023, no ha sido necesaria la
publicacion de los acuerdos relativos a la Segregacion adoptados por el consejo de administracion de la
Sociedad Segregada.
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V. BALANCE DE SEGREGACION

A los efectos previstos en los articulos 43 y 44, en relacion con el articulo 63, ambos del RDL 5/2023, el
consejo de administracion de la Sociedad Segregada aprobo el 7 de mayo de 2025, como balance de
segregacion de la Sociedad Segregada, el balance individual cerrado a 31 de diciembre de 2024,
integrante de las cuentas anuales individuales de la Sociedad Segregada del ejercicio cerrado el 31 de
diciembre de 2024 (el “Balance de Segregacion”).

El Balance de Segregacion fue formulado por el consejo de administracion de la Sociedad Segregada el
27 de marzo de 2025 y aprobado por su junta general el 28 de abril de 2025. Se hace constar que el
Balance de Segregacion ha sido auditado por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., auditor de
cuentas de la Sociedad Segregada.

En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 50.1 del RDL 5/2023 y 227.2.5° del RRM, el Balance de
Segregacion, junto con el respectivo informe de auditoria, se adjunta al Proyecto de Segregacion que ha
quedado unido a la presente como Documento Unido NUmero [e].

V. ANUNCIO DEL PROYECTO DE SEGREGACION

En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 227.2.42 del RRM y 7.1.2° y 55.1 del RDL 5/2023, el
anuncio del Proyecto de Segregacion fue publicado, con el contenido legal, en la pagina web corporativa
de la Sociedad Segregada (www.ibervalles.com) el [e] de mayo de 2025, con posibilidad de ser
descargado e impreso.

En el anuncio se hizo constar:
(i) que el texto integro del Proyecto de Segregacion se encontraba en la pagina web corporativa;

(iN) el derecho que correspondia a los accionistas de la Sociedad Segregada y a los acreedores y
representantes de los trabajadores o, cuando no existiesen tales representantes, a los propios
trabajadores de las sociedades participantes en la Segregacion, a examinar en el domicilio social
(esto es, Avenida de Bruselas, 7, 28018, Alcobendas, (Madrid), Espafia) asi como a obtener la
entrega o el envio gratuito del Proyecto de Segregacion, las cuentas anuales e informes de
gestion de IRG10, individuales y consolidados, de los ejercicios 2022, 2023 y 2024, con los
correspondientes informes de auditoria, el informe de administradores dirigido a los trabajadores
previsto en el articulo 5.5 del RDL 5/2023, y el Balance de Segregacion,;

(i) el derecho que asistia a los accionistas de la Sociedad Segregada que representasen, al menos,
el 1% del capital social a exigir la celebracién de una junta general para la aprobacion de la
Segregacion conforme al procedimiento previsto en el articulo 55 del RDL 5/2023; y

(iv) conforme a lo previsto en el articulo 7.1.2° del RDL 5/2023, el derecho que correspondia a los
accionistas, acreedores y representantes de los trabajadores o, cuando no existiesen tales
representantes, a los propios trabajadores, a presentar a la Sociedad Segregada observaciones
relativas al Proyecto de Segregacion.
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En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 230.1.2° del RRM, se incorpora a esta matriz como
Documento Unido Ndmero [e] fotocopia del referido anuncio que fue insertado en la pagina web
corporativa de la Sociedad.

Se hace constar que ningun accionista, acreedor, representante de los trabajadores o trabajador ha
presentado a la Sociedad Segregada observaciones relativas al Proyecto de Segregacion. [Nota:
apartado sujeto a confirmacion.]

VI. PUBLICIDAD DE LA DOCUMENTACION SOBRE LA SEGREGACION

Conforme a lo dispuesto en el articulo 55.1 del RDL 5/2023, el [#] de mayo de 2025, la Sociedad
Segregada insertd en su pagina web corporativa (www.ibervalles.com), con posibilidad de ser
descargados e impresos:

(i) el Proyecto de Segregacion;

(ii) las cuentas anuales, individuales y consolidadas, y los informes de gestion de los tres ultimos
gjercicios (2022, 2023 y 2024), asi como los correspondientes informes de los auditores de
cuentas de la Sociedad Segregada;

(i) el informe de administradores dirigido a los trabajadores previsto en el articulo 5.5 del RDL
5/2023;y

(iv) el Balance de Segregacion.

Asimismo, el Proyecto de Segregacion y demas documentos antes indicados fueron puestos a
disposicion de los accionistas, acreedores y representantes de los trabajadores o trabajadores en el
domicilio social de la Sociedad Segregada, con posibilidad de obtener la entrega o el envio gratuitos del
texto integro de los mismos.

A los efectos del articulo 5.6 del RDL 5/2023, se hace constar que el informe de administradores dirigido
a los trabajadores, incorporado a esta escritura como Documento Unido Numero [e], fue puesto a
disposicion de los trabajadores en los términos legalmente previstos, junto con el resto de los documentos
indicados en el articulo 55.1 del RDL 5/2023.

De conformidad con lo anterior, el compareciente, segin interviene, manifiesta a los efectos oportunos
y, en particular, a los efectos de lo dispuesto en el articulo 227.2.12 del RRM que:

(i) Se han respetado los derechos de informacion y consulta de accionistas, acreedores y
trabajadores, de conformidad con lo previsto en los articulos 5, 7, 55 y concordantes del RDL
5/2023, este ultimo por remision de los articulos 56 y 63 del mismo texto legal.; y

(ii) Desde el [®] de mayo de 2025 y hasta la fecha de hoy, el Proyecto de Segregacion y los demas
documentos antes mencionados han estado a disposicion de accionistas, acreedores y
trabajadores en la pagina web corporativa de la Sociedad Segregada, con posibilidad de ser
descargados e impresos, y en el domicilio social de la Sociedad Segregada.
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VIl.  DERECHO A EXIGIR GARANTIAS DE LOS ACREEDORES

Se hace constar que el Proyecto de Segregacion recoge que no esta previsto otorgar otras garantias, ni
adoptar medidas especificas, a favor de los acreedores de las sociedades participantes en la
Segregacion, sin perjuicio de los derechos que les asisten de conformidad con la legislacion aplicable.
[A la fecha de esta escritura, la Sociedad Segregada no ha recibido reclamacion alguna de acreedores.]
[Nota: frase sujeta a confirmacion. En caso de que se recibiesen reclamaciones validas, haria
referencia a las mismas.]

Expuesto cuanto antecede, el compareciente, segun interviene, por la presente escritura
OTORGA

l. ELEVACION A PUBLICO

El compareciente, segun interviene, y en cumplimiento de lo previsto en el articulo 50.1 del RD 5/2023,
ejecuta y eleva a publico todos los acuerdos adoptados por el consejo de administracion de la Sociedad
Segregada contenidos en la certificacion unida a esta matriz como Documento Unido Numero [e],
dandose su contenido por integramente reproducido en este lugar a todos los efectos legales oportunos
y para evitar repeticiones innecesarias.

1. SEGREGACION

La Sociedad Segregada aprueba la transmision en bloque del Patrimonio Segregado a favor de la
Sociedad Beneficiaria, que se constituye, sujeto a su inscripcion en el Registro Mercantil, mediante la
presente escritura y adquirira por sucesion universal los derechos y obligaciones de la Sociedad
Segregada que forman parte del Patrimonio Segregado, que constituye una rama de actividad y unidad
economica en el sentido del articulo 61 del RDL 5/2023 capaz de operar en el trafico juridico con sus
propios medios, de conformidad con los términos y condiciones establecidos en el Proyecto de
Segregacion. [Nota: parrafo sujeto a confirmacion. Al segregarse un patrimonio vivo, podran
existir variaciones en el Patrimonio Segregado desde la fecha de hoy hasta la fecha de
otorgamiento de esta escritura. Consecuentemente, de existir esas variaciones, este proyecto de
escritura debera modificarse a los efectos de detallar dichas variaciones.]

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 61 del RDL 5/2023, la Segregacion implica el traspaso en
bloque de la parte del patrimonio de IRG10 consistente en la rama de actividad y unidad econdémica
compuesta por la totalidad de activos, pasivos, derechos, obligaciones y medios humanos y materiales
afectos al negocio de arrendamiento de bienes inmuebles urbanos no residenciales de IRG10 en Espaiia,
cuyo objeto principal es la adquisicion y promocion de bienes inmuebles urbanos no residenciales para
su arrendamiento, incluyendo, entre otros, los contratos y trabajadores adscritos al Negocio de
Arrendamiento de Oficinas, a favor de una sociedad de nueva creacion que se constituye en este acto
con la denominacion de Ibervalles Oficinas, S.L.U., la cual quedara legitimada de forma automatica y sin
solucion de continuidad para realizar toda clase de actos de disposicion, dominio, gravamen y
administracion por cualquier titulo valido en Derecho, asi como para exigir la inscripcién a su favor en
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toda suerte de registros o ejercitar cualquier clase de acciones relativas al mismo por quedar la Sociedad
Beneficiaria en igual posicion a la que corresponderia a la Sociedad Segregada en relacion con el
Patrimonio Segregado. Se entiende igualmente operada la traditio ficta del Patrimonio Segregado por
razon de la eficacia juridica de la Segregacion.

En consecuencia, la Sociedad Beneficiaria podra, a traves de sus drganos de administracion o
apoderados, realizar inventarios, instancias o cualquier tipo de documentos, escrituras 0 actas
aclaratorias o complementarias de la presente escritura, en orden a la manifestacion y descripcion del
Patrimonio Segregado.

[l CONTENIDO DEL ACUERDO DE SEGREGACION

Se deja expresa constancia de que el consejo de administracion de la Sociedad Segregada ha aprobado
el Proyecto de Segregacion y la Segregacion en los términos requeridos por el articulo 228 del RRM
(teniendo en cuenta el régimen simplificado de segregacion aplicable, descrito en el Expositivo [ll]
anterior), segun consta en la certificacion de acuerdos sociales incorporada a esta escritura como
Documento Unido Numero [e]. Dichos acuerdos se dan por integramente reproducidos a los efectos de
lo requerido por el articulo 227.2.62 del RRM. [Nota: parrafo sujeto a confirmacion. En caso de que
se recibiesen solicitudes validas, se convocaria la correspondiente junta general y este proyecto
de escritura se adaptaria para incluir las referencias necesarias a dicha junta.]

V. SUBSISTENCIA DE LA SOCIEDAD SEGREGADA Y REDUCCION DE FONDOS PROPIOS

En virtud del régimen legal de la Segregacion, la Sociedad Segregada no se extinguira como persona
juridica como consecuencia de la Segregacion, sino que seguira existiendo tras la inscripcion de esta
escritura de segregacion en el Registro Mercantil de Madrid, por lo tanto tiene la consideracion de parcial.
No se produce tampoco modificacion alguna de sus estatutos sociales con ocasién de la Segregacion.

Asimismo, como indica el Proyecto de Segregacion, la Sociedad Segregada no reducira sus fondos
propios ni el capital como consecuencia de la Segregacion

V. CONSTITUCION DE LA SOCIEDAD BENEFICIARIA

En virtud de la Segregacion se constituye una sociedad de responsabilidad limitada unipersonal de
duracion indefinida, de nacionalidad espafiola, que se denominara Ibervalles Oficinas, S.L.U. y que se
regira por el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, por cualquier otra normativa que las desarrolle,
complete, modifique o sustituya, por sus estatutos sociales y por las demas disposiciones legales
aplicables.

Me exhibe el compareciente el certificado expedido por el Registro Mercantil Central, Seccion de
Denominaciones, acreditativo de que no figura registrada ninguna otra sociedad con igual denominacion
que la constituida en esta escritura, y que se incorpora a esta matriz como Documento Unido Ndmero

o]
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(i)

(v)

Estatutos sociales: se hace constar que el objeto social de Sociedad Beneficiaria es el que consta
en el articulo 2 de sus estatutos sociales, que han quedado incorporados como Anexo 3.2.2.B al
Proyecto de Segregacion (incorporado a la presente como Documento Unido Numero [e]). Los
estatutos sociales han sido debidamente aprobados por el consejo de administracion de la
Sociedad Segregada, como consta en la certificacion incorporada a la presente matriz como
Documento Unido NUmero [e] y a los que se remite el compareciente a efectos de evitar
repeticiones innecesarias.

El codigo CNAE (“Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas”) de la actividad principal
de la Sociedad Beneficiaria es el nimero [e].

Capital social: aportaciones, asuncién y desembolso: el capital social de la Sociedad Beneficiaria
asciende a5.000.000 euros, dividido en 5.000.000 participaciones sociales, iguales, acumulables
e indivisibles de un euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la
5.000.000, ambas inclusive, que es integramente asumido y desembolsado por la Sociedad
Segregada.

La diferencia entre el capital social de la Sociedad Beneficiaria (esto es, 5.000.000 euros) y el
valor asignado al Patrimonio Segregado (esto es, 71.237.856 euros), que asciende a 66.237.856
euros, se asignara a prima de asuncion, sin perjuicio de los ajustes contables posteriores que
procedan conforme a la normativa contable. Por tanto, la prima de asuncion ascendera a
13,2475712 euros por participacion y su importe agregado sera de 66.237.856 euros.

Por tanto, la Sociedad Beneficiaria se constituye como sociedad unipersonal inscribiéndose en
su libro registro la titularidad de sus participaciones a nombre de la Sociedad Segregada, cuyos
datos identificativos han sido reproducidos en la comparecencia de esta escritura.

Se hace constar que, como se ha sefialado en el Expositivo [Il] de esta escritura, no es necesario
un informe de experto independiente sobre la valoracion del patrimonio aportado a la Sociedad
Beneficiaria.

Determinacion del érgano de administracion y designacion: en cumplimiento de lo dispuesto en
el articulo 22.2 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, el modelo de 6rgano de administracion de la Sociedad
Beneficiaria, de conformidad con las alternativas previstas en los estatutos, se fija en un
administrador Unico, quedando designada la Sociedad Segregada para desempefiar tal cargo,
que sera representada por D. Javier Isidro Mosquera, mayor de edad, directivo, de nacionalidad
espafiola, con domicilio profesional a estos efectos en avenida de Bruselas 7, 28108 Alcobendas
(Madrid) y con D.N.I. nlmero 53492605X, como representante persona fisica del administrador
persona juridica[, quienes aceptaran su nombramiento en documento aparte, por cualquiera de
los medios admitidos en Derecho, de cuya necesidad yo, el Notario, advierto].

Comienzo de actividades: sin perjuicio de la eficacia constitutiva de la Segregacion en el Registro
Mercantil, la Sociedad Beneficiaria dara comienzo a sus operaciones en la fecha de otorgamiento
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de esta escritura, estando los administradores facultados expresamente desde la fecha de
otorgamiento de esta escritura para realizar cuantos actos y suscribir cuantos contratos sean
necesarios, convenientes o simplemente (tiles para el desarrollo de la actividad que constituye
el objeto social de la Sociedad Beneficiaria y para otorgar, modificar, y revocar poderes de toda
clase.

(V) NUmero de Identificacidn Fiscal: [el compareciente me requiere, a mi, el Notario, para que solicite
por medios telematicos el N.I.F. provisional correspondiente a la Sociedad Beneficiaria que se
constituye por virtud de la presente, requerimiento que yo, el Notario, acepto y que
cumplimentaré en la forma debida, dejando incorporado a esta matriz el N.I.F. provisional
adjudicado por la Agencia Estatal de Administracion Tributaria.]

VI. FECHA DE EFECTOS CONTABLES

Se establece el 1 de enero de 2025 como la fecha a partir de la cual las operaciones de la Sociedad
Segregada respecto del Patrimonio Segregado se entenderan realizadas a efectos contables por la
Sociedad Beneficiaria.

Se hace constar, a los efectos oportunos, que esta fecha de efectos contables es conforme con la Norma
de Registro y Valoracion 212 (operaciones entre empresas del grupo) del Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre.

VI.  ACOGIMIENTO DE LA SEGREGACION AL REGIMEN FISCAL ESPECIAL PREVISTO EN EL
CAPITULO VII DEL TITULO VII DE LA LEY 27/2014, DE 27 DE NOVIEMBRE, DEL IMPUESTO
SOBRE SOCIEDADES

Se hace constar la decision de las sociedades participantes en la Segregacion (y por tanto de la Sociedad
Beneficiaria) de aplicar a la Segregacion el régimen fiscal especial de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una
Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unién Europea establecido en el
Capitulo VII del Titulo VII de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (el
“Régimen de Neutralidad Fiscal”y la “LIS"), al constituir el Patrimonio Segregado una rama de actividad
en el sentido del articulo 76.3 de la LIS.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 89.1 de la LIS, dentro del plazo de los tres meses siguientes
alainscripcion de la escritura de Segregacion, ésta se comunicara a la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria, en los términos previstos en los articulos 48 y 49 del Reglamento del Impuesto sobre
Sociedades aprobado por el Real Decreto 634/2015, de 10 de julio. Se adoptaran, en su caso, las
decisiones societarias exigidas por la referida normativa y se dejard constancia expresa en la
comunicacion o comunicaciones que se remitan a la Agencia Estatal de Administracion Tributaria de que
las partes intervinientes no renuncian a la aplicacion del, y por tanto aplicaran el, Régimen de Neutralidad
Fiscal.

Asimismo, al tratarse de una operacion de reestructuracion que tiene encaje en el Régimen de
Neutralidad Fiscal, la Segregacion quedara no sujeta a la modalidad de Operaciones Societarias del
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Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (“ITPAJD”), y sujeta pero
exenta de las modalidades de Transmisiones Patrimoniales Onerosas y de Actos Juridicos
Documentados del ITPAJD, en virtud de lo dispuesto en los articulos 19.2.1° y 45.1.B).10 del Texto
Refundido de la Ley del ITPAJD aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre.

Por ultimo, de conformidad con el articulo 7.1° de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre
el Valor Aiiadido (“IVA"), se deja constancia de que la Segregacion quedara no sujeta al IVA, por suponer
el Patrimonio Segregado la transmisién de un conjunto de elementos corporales e incorporales que,
formando parte del patrimonio empresarial de la Sociedad Segregada, constituyen una unidad econdmica
auténoma en la Sociedad Segregada capaz de desarrollar una actividad empresarial por sus propios
medios.

VIll.  SOLICITUD DE INSCRIPCION

Se solicita del sefior registrador mercantil la inscripcion de la presente escritura en los libros de su cargo
y, ademas, solicita la inscripcion parcial de esta escritura, en su caso, si procede, al amparo de lo
dispuesto en los articulos 62 y 63 del RRM. Asimismo, se solicita la inscripcion en el Registro de la
Propiedad de los activos inmobiliarios que forman parte del Patrimonio Segregado a nombre de la
Sociedad Beneficiaria.

[Nota: Cierre de la escritura a completar por notaria.]
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ANEXO0 3.2.2.B
PROYECTO DE ESTATUTOS SOCIALES DE LA SOCIEDAD BENEFICIARIA

ESTATUTOS SOCIALES DE IBERVALLES OFICINAS, S.L.

TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES
ARTICULO 1. DENOMINACION SOCIAL

La sociedad se denomina “Ibervalles Oficinas, S.L.” (la “Sociedad”) y se rige por los presentes Estatutos
Sociales y, supletoriamente, por las disposiciones legales del texto refundido de la Ley de Sociedades
de Capital, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de
Capital”), la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley SOCIMI"), y por cualquier otra normativa que las
desarrolle, complete, modifique o sustituya.

ARTICULO 2. OBJETO SOCIAL
1. La Sociedad tiene por objeto principal:

a) la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en
los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Afadido, o la norma que la sustituya en el futuro;

b) la tenencia de acciones o participaciones en el capital de otras Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes
en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

C) la tenencia de acciones o participaciones en el capital de otras entidades, residentes o
no en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley SOCIMI; y

d) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.
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Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiendose como tales aquellas cuyas rentas en su
conjunto representen menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o
aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

Queda excluido el ejercicio de todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad. Si las disposiciones legales exigiesen
para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional,
autorizacion administrativa previa, inscripcion en un registro pablico o cualquier otro requisito,
dicha actividad no podra iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o
administrativos exigidos.

Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas por la Sociedad
de modo indirecto, en cualquiera de las formas admitidas en Derecho y, en particular, a través
de la titularidad de acciones o participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo y
requisitos de distribucion de dividendos analogos a una SOCIMI.

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

ARTICULO 3. DURACION Y COMIENZO DE OPERACIONES

La Sociedad tendra una duracion indefinida y ha dado comienzo a sus operaciones en la fecha de
otorgamiento de la escritura de constitucion.

ARTICULO 4. DOMICILIO

1.
2.

La Sociedad tiene su domicilio en avenida Bruselas 7, 28108, Alcobendas, Madrid.

El 6rgano de administracion es competente para trasladar el domicilio social dentro del territorio
nacional y para acordar la creacion, supresion o el traslado de cuantas sucursales, agencias o
delegaciones tenga por conveniente, tanto en Espafia como en el extranjero.

ARTICULO 5. PAGINA WEB CORPORATIVA

1.

La creacion de una pagina web corporativa debera acordarse por la junta general de socios de
la Sociedad. El acuerdo de creacién de la pagina web se hara constar en la hoja abierta a la
Sociedad en el Registro Mercantil competente y sera publicado en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil.

La modificacion, traslado o supresion de la pagina web de la Sociedad sera competencia del
organo de administracion.

Hasta que la publicacion de la pagina web en el Boletin Oficial del Registro Mercantil tenga lugar,
las inserciones que realice la Sociedad en la pagina web no tendran efectos juridicos.
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TITULO Il
EL CAPITAL SOCIAL Y LAS PARTICIPACIONES

ARTICULO 6. CAPITAL SOCIAL

El capital social asciende a 5.000.000 €, esta integramente asumido y desembolsado, y se halla dividido
en 5.000.000 participaciones acumulables e indivisibles de un euro (1,00 €) de valor nominal cada una,
numeradas correlativamente de la 1 a la 5.000.000, ambos inclusive.

ARTICULO 7. TITULARIDAD MULTIPLE Y DERECHOS REALES SOBRE LAS PARTICIPACIONES

SOCIALES

El régimen de copropiedad, el usufructo, la prenda y embargo de las participaciones de la
Sociedad se regiran por lo dispuesto en la normativa aplicable en cada momento.

Dado que las participaciones sociales son indivisibles, los copropietarios de participaciones
sociales y los cotitulares de otros derechos sobre las mismas, deberan designar a una sola
persona para el ejercicio de los derechos de socio y notificar fehacientemente su identidad a la
Sociedad.

Los copropietarios de participaciones sociales y los cotitulares de otros derechos sobre las
mismas responderan solidariamente frente a la Sociedad de cuantas obligaciones se deriven de
la condicion de socio.

Las reglas contenidas en los apartados anteriores solo rigen frente a la Sociedad. En las
relaciones internas se estaré a lo convenido por las partes.

ARTICULO 8. CONDICION DE SOCIO

1.

Cada participacion social confiere a su titular legitimo la condicién de socio e implica la
aceptacion de estos Estatutos Sociales y de los acuerdos validamente adoptados por los 6rganos
rectores de la Sociedad, al tiempo que faculta para el ejercicio de los derechos inherentes a su
condicion, de conformidad con estos Estatutos Sociales y la normativa aplicable.

Todas las participaciones otorgan iguales derechos. En particular, cada participacion social da
derecho a su tenedor a un voto en las juntas generales de socios, a una participacion en los
beneficios y en el patrimonio social resultante de la liquidacion y a una preferencia proporcional
para asumir las nuevas participaciones sociales en caso de aumento de capital.

ARTICULO 9. TRANSMISION DE LAS PARTICIPACIONES SOCIALES

El régimen de transmision de las participaciones sociales sera el previsto con caréacter general en la Ley
de Sociedades de Capital.
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TITULO Il
JUNTA GENERAL

ARTICULO 10. COMPETENCIA DE LA JUNTA GENERAL

1.

Corresponde a los socios constituidos en junta general decidir por mayoria en los asuntos que
sean de su competencia, asi como sobre aquellos asuntos que el érgano de administracion
decida someter a la consideracion de ésta. Todos los socios, incluso los disidentes y los que no
hayan participado en la reunion, quedaran sometidos a los acuerdos de la junta general, sin
perjuicio de los derechos y acciones que la normativa aplicable les reconoce.

La junta general tiene competencia para decidir sobre todas las materias que le hayan sido
atribuidas por la legislacion aplicable o por estos Estatutos Sociales. Las competencias que no
se hallen legal o estatutariamente atribuidas a la junta general de socios corresponden al 6rgano
de administracion.

ARTICULO 11. CLASES DE JUNTAS GENERALES

Las juntas generales podran ser ordinarias o extraordinarias.

La junta general ordinaria se reunird dentro de los seis primeros meses de cada ejercicio social
para, en su caso, aprobar la gestion social y las cuentas anuales del ejercicio anterior y resolver
sobre la aplicacion del resultado, sin perjuicio de su competencia para tratar y acordar sobre
cualquier otro asunto que figure en el orden del dia. La junta general ordinaria sera valida aunque
haya sido convocada o se celebre con ese objeto fuera de plazo.

Toda junta que no sea la prevista en el parrafo anterior tendra la consideracion de junta general
extraordinaria.

ARTICULO 12. CONVOCATORIA DE LA JUNTA GENERAL

1.

La junta general, ordinaria o extraordinaria, ha de ser convocada por el érgano de administracion
Yy, en su caso, por los liquidadores de la Sociedad.

En caso de que la Sociedad cuente con una pagina web corporativa creada, inscrita y publicada
de conformidad con lo previsto en la ley y en estos Estatutos Sociales, la junta general se
convocara mediante anuncio publicado en ella.

Mientras la Sociedad no hubiere acordado la creacién de su pagina web o todavia no estuviera
ésta debidamente inscrita y publicada, la junta general debera ser convocada mediante
comunicacion individual y escrita, que serd remitida por cualquier medio que asegure su
recepcion al domicilio que conste en el libro-registro de socios. Esa comunicacion podra
realizarse por correo electronico remitido a la direccion que figure en el libro-registro de socios
siempre que se cuente con medios técnicos que permitan dejar constancia de su recepcion por
el destinatario o este acuse recibo de la comunicacion.
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Entre la fecha en que hubiere sido insertado el anuncio en la pagina web o remitido el anuncio
al Ultimo de los socios conforme a lo previsto en los apartados anteriores y la fecha prevista para
la celebracion de la reunion debera existir, al menos, un plazo de quince dias.

El anuncio de convocatoria deberé contener todas las menciones e informaciones exigidas por
la normativa aplicable, y expresara el caracter de ordinaria o extraordinaria, el nombre de la
Sociedad, la fecha y hora de la reunion, el lugar de celebracion (en su caso), el orden del dia, en
el que se incluiran todos los asuntos que hayan de tratarse, el cargo de la persona o personas
que realicen la convocatoria y la forma en que se celebrara la junta general, estableciendo si
serd de forma presencial, si se permitird la asistencia por medios telematicos o, en su caso, si
se celebrard de manera exclusivamente telematica conforme a lo previsto en el Articulo 15
siguiente.

El 6rgano de administracion podra convocar una junta general extraordinaria siempre que lo
estime conveniente para los intereses sociales. Asimismo, debera convocarla cuando lo soliciten
sS0cios que sean titulares del porcentaje minimo del capital social legalmente previsto al efecto,
expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la junta. En este caso, la junta debera ser
convocada para celebrarse dentro del plazo previsto legalmente. El drgano de administracion
confeccionard el orden del dia, incluyendo necesariamente el asunto o asuntos que hubieran
sido objeto de solicitud.

Para la convocatoria judicial de las juntas, se estara a lo dispuesto en la normativa aplicable.

Lo dispuesto en este articulo se entiende sin perjuicio de lo que se establezca por disposicion
legal para supuestos especificos.

ARTICULO 13. LUGAR DE CELEBRACION

La junta general se celebrara en el lugar y dia que indique la convocatoria dentro del municipio en que
tenga su domicilio la Sociedad, sin perjuicio de lo previsto en el Articulo 15 siguiente. Si en la convocatoria
no figurase el lugar de celebracion, se entendera que la Junta ha sido convocada para su celebracion en
el domicilio social.

ARTICULO 14. JUNTA UNIVERSAL

1.

2.

La junta general quedara validamente constituida para tratar cualquier asunto, sin necesidad de
previa convocatoria, siempre que esté presente o representado todo el capital social y los
asistentes acepten por unanimidad la celebracion de la reunion y el orden del dia de la misma.

La junta universal podra reunirse en cualquier lugar del territorio nacional o del extranjero.

ARTICULO 15. JUNTA EXCLUSIVAMENTE TELEMATICA

1.

Cuando asi lo decida el 6rgano de administracion, y en las condiciones previstas en la normativa
aplicable, la junta general podré convocarse para su celebracion de forma exclusivamente
telematica, sin asistencia fisica de los socios 0 sus representantes.
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La celebracion de la junta general de forma exclusivamente telematica estara supeditada en todo
caso a que laidentidad y legitimacion de los socios y de sus representantes se halle debidamente
garantizada y a que todos los asistentes puedan participar efectivamente en la reunion mediante
los medios de comunicacion a distancia admitidos en cada momento bajo la normativa aplicable,
tanto para ejercitar en tiempo real los derechos de intervencion, informacion, propuesta y voto
que les correspondan, como para seguir las intervenciones de los demés asistentes por los
medios indicados, teniendo en cuenta el estado de la técnica y las circunstancias de la Sociedad,
especialmente el niumero de sus socios. En caso de que la junta general se convoque para su
celebracion por medios exclusivamente telematicos, se entendera celebrada en el domicilio
social.

En todo lo demas, verificacion de asistentes, votacion y derecho de informacion del socio se
estara a lo establecido en la normativa aplicable.

ARTICULO 16. ASISTENCIA Y REPRESENTACION

1.

Podran asistir a la junta general los titulares de participaciones sociales que las tuvieren inscritas
en el libro registro de socios o que hubieren comunicado a la Sociedad su adquisicion antes de
la celebracion de la reunion.

El Presidente de la junta general podré autorizar la asistencia de cualquier otra persona que
juzgue conveniente. La junta, no obstante, podra revocar dicha autorizacion.

Los socios podran hacerse representar en la junta general por medio de otro socio, de su
conyuge, ascendientes o descendientes, o de persona que ostente poder general conferido en
documento pablico con facultades para administrar todo el patrimonio que el representado tuviere
en territorio nacional o que ostente poder especial conferido en documento publico para cada
junta. Estas circunstancias se acreditaran mediante la presentacion de la documentacion que
pruebe suficientemente la relacion de que se trate. Si no consta en documento publico, la
representacion se conferird por escrito y con caracter especial para cada junta.

ARTICULO 17. MESA DE LA JUNTA GENERAL

1.

La Mesa de la junta general estara formada, al menos, por el Presidente y el Secretario de la
junta general. Asimismo podran formar parte de ella los miembros del 6rgano de administracion
de la Sociedad.

En caso de que la estructura del 6rgano de administracion sea la de consejo de administracion,
la junta estara presidida por el Presidente del consejo de administracion o, en su caso, por el
Vicepresidente.

En caso de que la estructura del 6rgano de administracion sea la de administrador dnico, la Junta
estara presidida por el administrador unico.

En caso de que la estructura del 6rgano de administracion sea la de varios administradores
solidarios o varios administradores mancomunados, la junta estara presidida por el administrador
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mas antiguo en el cargo y, si ambos poseen la misma antigiiedad, por el que designen los
asistentes.

Sino asistieran personalmente ni el Presidente ni ninguno de los Vicepresidentes del consejo de
administracion, no asistiera personalmente el administrador unico, o no asistiera personalmente
ninguno de los administradores mancomunados o solidarios, la junta estara presidida por el socio
presente en la reunion que elijan los asistentes.

El Presidente de la junta general estara asistido por el Secretario. Sera Secretario de la junta
general el Secretario del consejo de administracion o, en el caso de que no asista personalmente,
el Vicesecretario. En defecto de Secretario y Vicesecretario del consejo de administracion, y
asimismo en el caso de que la estructura del 6rgano de administracion fuere cualquier otra
distinta del consejo de administracion, serd Secretario la persona que en cada caso designe el
Presidente de la junta, que debera ser un administrador si ello es posible.

Si hubiera sido requerida la presencia de Notario, este formara parte de la Mesa de la Junta
General.

ARTICULO 18. LISTA DE ASISTENTES

1.

Antes de entrar en el orden del dia, se formara por el Secretario de la junta general la lista de los
asistentes, en la que se hara constar el nombre de los socios presentes y el de los socios
representados y sus representaciones, asi como el nimero de participaciones y derechos de
voto con que concurran.

Al final de la lista se indicara el nimero total de socios presentes o representados, el nimero
total de sus participaciones y el porcentaje de capital y de los derechos de voto que representan.

Si la lista de asistentes no figurase al comienzo del acta de la junta general, se adjuntara a ella
por medio de anexo firmado por el Secretario, con el visto bueno del Presidente de la junta.

La lista de asistentes podrd formarse también mediante fichero o incorporarse a soporte
informatico. En estos casos, se consignara en la propia acta el medio utilizado, y se extendera
en la cubierta precintada del fichero o del soporte la oportuna diligencia de identificacion firmada
por el Secretario, con el visto bueno del Presidente.

Las ausencias que se produzcan una vez validamente constituida la Junta General no afectaran
a su celebracion.

ARTICULO 19. MODO DE DELIBERAR LA JUNTA GENERAL

1.

Una vez confeccionada la lista de asistentes, el Presidente, si asi procede, declarara validamente
constituida la junta general y determinara si esta puede entrar en la consideracion de todos los
asuntos comprendidos en el orden del dia 0, en otro caso, especificara los asuntos sobre los que
puede deliberar y resolver.

El Presidente sometera a deliberacion los asuntos incluidos en el orden del dia y dirigira los
debates e intervenciones con el fin de que la reunion se desarrolle de forma ordenada.

42/51



Durante el desarrollo de la junta, los socios podran solicitar informacion en los términos previstos
en estos Estatutos Sociales y en la legislacion aplicable.

Sin perjuicio de lo previsto en estos Estatutos Sociales para el caso de juntas celebradas con
caracter exclusivamente telematico, cualquier socio que asista presencialmente a la junta podra
asimismo intervenir en la deliberacion de los puntos del orden del dia, si bien el Presidente, en
uso de sus facultades, se halla autorizado para adoptar medidas de orden tales como la limitacion
del tiempo de uso de la palabra, la fijacion de turnos o el cierre de las intervenciones.

Una vez que el asunto se halle suficientemente debatido, el Presidente lo sometera a votacion.

Con caracter general, los acuerdos se adoptaran por la mayoria de los votos validamente
emitidos siempre que representen al menos un tercio de los votos correspondientes a las
participaciones en que se divide el capital social. No se computaran los votos en blanco. Quedan
a salvo los supuestos en los que la normativa aplicable o estos Estatutos Sociales estipulen una
mayoria distinta.

ARTICULO 20. ACTA DE LA JUNTA Y CERTIFICACIONES

1.

Todos los acuerdos sociales que se adopten en las reuniones de la junta general se
documentaran en acta, de conformidad con los requisitos legales, que se extendera o transcribira
en el libro de actas correspondiente y que debera ser aprobada en cualquiera de las formas
previstas en la legislacion aplicable.

El 6rgano de administracion podré requerir la presencia de notario que levante acta de la reunion
y estara obligado a hacerlo, cuando lo exija la normativa aplicable, en caso de convocarla para
su celebracion por medios exclusivamente telematicos conforme al Articulo 15 anterior, asi como
siempre que con cinco dias de antelacion al previsto para su celebracion lo soliciten socios que
representen, al menos, el 5% del capital social. En ambos casos, el acta notarial no necesitara
ser aprobada y tendra la consideracion de acta de la junta general de socios.

Las certificaciones que se expidan con relacion a las actas ya aprobadas seran firmadas por la
persona o personas en quienes resida la facultad certificante de acuerdo con la ley.

TITULO IV
ORGANO DE ADMINISTRACION

ARTICULO 21. ESTRUCTURA DEL ORGANO DE ADMINISTRACION

1.

La Sociedad estara administrada por:
(a) un administrador Gnico; o
(b) un minimo de dos y un maximo de cuatro administradores solidarios; o

(c) un minimo de dos y un maximo de cuatro administradores mancomunados, pudiendo
actuar conjuntamente, si fueran tres 0 mas, dos cualesquiera de ellos; 0
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2.
3.

(d) un consejo de administracion.
La eleccion del sistema administracion corresponde a la junta general.

Para ser administrador no se requiere la condicion de socio de la Sociedad.

ARTICULO 22. PLAZO DE DURACION DEL CARGO

Los administradores ejerceran su cargo, salvo en caso de cese, dimision, fallecimiento o incapacidad,
por tiempo indefinido.

ARTICULO 23. REMUNERACION DE LOS ADMINISTRADORES

El cargo de administrador es gratuito.
ARTICULO 24. PODER DE REPRESENTACION

El poder de representacion, en juicio y fuera de él, correspondera al érgano de administracion, segin las
reglas que se enuncian en el Articulo 21.

ARTICULO 25. COMPOSICION DEL CONSEJO

1.

El consejo de administracion estara integrado por un minimo de tres y un méaximo de doce
miembros.

Corresponde a la junta general la determinacién del nimero de componentes del consejo. A este
efecto, procedera directamente mediante la fijacion de dicho nimero por medio de acuerdo
expreso o, indirectamente, mediante la provision de vacantes o el nombramiento de nuevos
consejeros, dentro del limite maximo establecido en el apartado anterior.

ARTICULO 26. CARGOS DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

1.

El consejo de administracion nombrara entre sus miembros un Presidente y podra nombrar a
uno o varios Vicepresidentes. El Vicepresidente Primero, en su caso, sustituira al Presidente en
caso de imposibilidad 0 ausencia, y sera a su vez sustituido en caso de necesidad por el
Vicepresidente Segundo, y asi sucesivamente.

El consejo de administracion nombrard un Secretario y podrd nombrar un Vicesecretario, los
cuales podran no ser consejeros, en cuyo caso asistirdn a las reuniones del consejo de
administracion con voz pero sin voto. El Vicesecretario, si lo hubiera, sustituira al Secretario en
caso de que éste no estuviera presente en la reunion por cualquier motivo y, si este también
faltase, sera sustituido por el consejero que el consejo designe en cada caso.

ARTICULO 27. REUNIONES DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

1.

El consejo de administracion se reunira con la frecuencia precisa para desempefiar con eficacia
sus funciones y, al menos, una vez al trimestre. El Presidente podra, ademas, convocar el
consejo de administracion a iniciativa propia en cualquier momento.
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El Presidente estara obligado a convocar el consejo de administracion cuando asi lo solicite un
tercio de los consejeros, en cuyo caso debera convocarlo, por cualquier medio escrito dirigido
personalmente a cada consejero, para reunirse dentro de los quince dias siguientes a la peticion.

Los consejeros que constituyan al menos un tercio de los miembros del consejo de
administracion podran convocarlo, indicando el orden del dia, para su celebracion en la localidad
donde radique el domicilio social, si, previa peticion al Presidente, éste sin causa justificada no
hubiere hecho la convocatoria en el plazo de un mes.

La convocatoria de las sesiones ordinarias se efectuara por orden del Presidente o, en caso de
imposibilidad de éste, por orden del Vicepresidente, por cualquier medio que permita tener
constancia del envio de la convocatoria a los consejeros. La convocatoria se cursara con una
antelacion minima de 48 horas. Junto con la convocatoria, que incluird siempre, salvo causa
justificada, el orden del dia de la sesion, se remitird o pondra a disposicion del consejero la
informacion que se juzgue necesaria.

Sin perjuicio de lo anterior, el consejo de administracion se entendera validamente constituido
sin necesidad de convocatoria si, presentes o representados todos sus miembros, aceptasen por
unanimidad la celebracion de sesion y los puntos a tratar en el orden del dia.

El Presidente del consejo de administracion podra convocar sesiones extraordinarias del consejo
cuando, a su juicio, las circunstancias asi lo justifiquen, sin que sean de aplicacion en tales
supuestos el plazo de antelacion y los demas requisitos anteriormente indicados, a condicion de
que todos los consejeros hayan podido tener noticia de la convocatoria y se habiliten los medios
para que puedan participar a distancia, mediante telecomunicacién, si no pudieran hacerlo
presencialmente, o delegar su voto. No obstante lo anterior, se procurara que la documentacion
que, en su caso, deba proporcionarse a los consejeros se entregue con antelacion suficiente.

Las reuniones tendran lugar, de ordinario, en el domicilio social, pero podran también celebrarse
en otro lugar, ya sea en el territorio nacional o en el extranjero, que determine el Presidente.

El consejo de administracion podré celebrarse teleméaticamente en varios lugares conectados
por sistemas que permitan el reconocimiento e identificacion de los asistentes, la permanente
comunicacion entre los concurrentes independientemente del lugar en que se encuentren, asi
como la intervencion y emisién del voto, todo ello en tiempo real, siempre que ninguno de los
consejeros se oponga a este procedimiento, dispongan de los medios necesarios para ello y se
reconozcan reciprocamente.

Los asistentes a cualquiera de los lugares se consideraran, a todos los efectos relativos al
consejo de administracion, como asistentes a la misma y Unica reunion. La sesion se entendera
celebrada en el domicilio social.

El consejo de administracion podré adoptar sus acuerdos por escrito y sin sesion cuando ningin
consejero se oponga a este procedimiento, conforme se establece en la legislacion vigente
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ARTICULO 28. ORGANIZACION Y FUNCIONAMIENTO DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

1.

El consejo de administracion quedara validamente constituido para deliberar y adoptar acuerdos
sobre cualquier asunto cuando concurran a la sesion, presentes o representados, la mitad mas
uno del nimero de componentes del mismo que hubiere fijado en su dia la junta general, aunque
no se hallare cubierto dicho nimero en su totalidad o aunque con posterioridad se hubieran
producido vacantes.

Los miembros del consejo de administracion solo podran delegar su representacion en otro
miembro del consejo de administracion. La delegacion de representacion habra de conferirse
mediante escrito, fisico o electrénico, dirigido al Presidente y con caracter especial para cada
sesion.

El Presidente regulara los debates, dara la palabra y dirigira las votaciones. Corresponde al
Presidente el derecho de invitar a cualquier tercero para que participe en las reuniones
celebradas por el consejo de administracion.

Una vez que el Presidente considere suficientemente debatido un asunto, lo sometera a votacion,
correspondiendo a cada miembro del consejo de administracion, presente o representado, un
voto.

Los acuerdos se adoptaran por mayoria absoluta de los consejeros asistentes, presentes o
representados, a la reunion salvo en aquellos supuestos para los que la ley o estos Estatutos
Sociales exijan mayorias distintas.

De las sesiones del consejo de administracion se levantara acta, que se aprobara por el propio
consejo de administracion al final de la reunion o en otra posterior, y que firmaran, al menos, el
Presidente y el Secretario, 0 quienes hagan sus veces. El acta se transcribira al correspondiente
libro especial, expidiéndose los certificados de la misma por el Secretario del consejo de
administracion, o el Vicesecretario en su caso, con el visto bueno del Presidente, o el
Vicepresidente en su caso.

ARTICULO 29. DELEGACION DE FACULTADES

1.

Sin perjuicio de los apoderamientos que pueda conferir a cualquier persona, el consejo de
administracion podrd designar entre sus miembros y con caracter permanente una o varias
comisiones ejecutivas, determinando las personas que deben componer dicha comision, y podra
designar, asimismo, uno o varios consejeros delegados, determinando las personas que deben
ejercer dichos cargos y su forma de actuar, pudiendo delegar en ellos, total o parcialmente, con
caracter temporal 0 permanente, todas las facultades que no sean indelegables.

La delegacion permanente de alguna facultad del consejo de administracion en la comision
gjecutiva 0 en el consejero delegado y la designacion de los miembros del consejo de
administracion que hayan de ocupar tales cargos requeriran para su validez el voto favorable de
las dos terceras partes de los miembros del consejo de administracion y no produciran efecto
alguno hasta su inscripcion en el Registro Mercantil.
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El consejo de administracion podra constituir cualesquiera comisiones consultivas o asesoras,
formadas por consejeros, con las funciones que se estimen oportunas. En ningun caso las
comisiones que pudieran constituirse implicaran una limitacion de las facultades atribuidas al
consejo de administracion.

El consejo de administracion podra, igualmente, nombrar y revocar representantes o
apoderados.

TITULO V
LAS CUENTAS ANUALES

ARTICULO 30. EJERCICIO SOCIAL Y FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES

1.

El ejercicio social coincidird con el afio natural y comenzara el 1 de enero y terminara el 31 de
diciembre de cada afio. Por excepcion, el primer ejercicio social de la Sociedad comenzo el dia
de su constitucion y termina el 31 de diciembre del mismo afio.

Dentro del plazo legalmente previsto, el érgano de administracion formulard las cuentas anuales;
el informe de gestion, si fuera exigible; la propuesta de aplicacion del resultado; y, en su caso,
las cuentas y el informe de gestion consolidados.

ARTICULO 31. APROBACION DE LAS CUENTAS ANUALES Y DISTRIBUCION DEL RESULTADO

Las cuentas anuales se someteran a la aprobacion de la junta general.

Una vez aprobadas las cuentas anuales, la junta general resolvera sobre la aplicacion del
resultado de acuerdo con el balance aprobado, estando obligada la Sociedad a distribuir en forma
de dividendos a su socio, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley
SOCIMI, en la forma siguiente:

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

(b) Al menos el 50 % de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
0 participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,
realizadas una vez transcurrido el correspondiente plazo de mantenimiento de tres afios,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la
fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberén distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en
que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten
antes del plazo de mantenimiento de tres afios, aquellos beneficios deberan distribuirse
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en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio
en que se han transmitido.

La obligacion de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el réegimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI.

(c) Al menos el 80 % del resto de los beneficios obtenidos.

La junta general de socios determinara el momento y la forma de pago de los dividendos a
distribuir, en su caso, con sujecion a lo previsto en estos Estatutos Sociales, en la Ley SOCIMI
Yy, en su caso, en la normativa aplicable del correspondiente sistema multilateral de negociacion
0 mercado regulado. La determinacion de estos extremos y de cualesquiera otros que pudieran
ser necesarios 0 convenientes para la efectividad del acuerdo podré ser delegada en el érgano
de administracion.

La junta general de socios o el érgano de administracion podra acordar la distribucion de
cantidades a cuenta de dividendos con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos
en la Ley.

Asimismo, la junta general, o el érgano de administracion en supuestos de distribucion de
cantidades a cuenta de dividendos, podra acordar que el dividendo sea satisfecho total o
parcialmente en especie.

ARTICULO 32. REGLAS ESPECIALES PARA LA DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

1.

Salvo que el correspondiente acuerdo de distribucion de dividendos determine otra cosa, tendran
derecho a la percepcion del dividendo quien figure legitimado en los correspondientes registros
de la Sociedad a las 23:59 horas del dia en que la junta general o, de ser el caso, el 6rgano de
administracion, haya acordado la distribucion.

El dividendo serd exigible y pagadero dentro del mes siguiente al dia de la fecha del acuerdo por
el que la junta general o, en su caso, el 6rgano de administracion haya convenido su distribucion,
sin perjuicio de que pueda acordarse una fecha expresa de pago sin agotar dicho mes. En
cualquier caso, la Sociedad descontara el importe de las retenciones fiscales que, por aplicacion
de la normativa vigente en cada momento, pudieran resultar aplicables.

ARTICULO 33. DEPOSITO DE LAS CUENTAS ANUALES

Dentro del plazo legalmente previsto tras la aprobacion de las cuentas anuales, los administradores
presentaran, para su deposito en el Registro Mercantil del domicilio social, certificacion de los acuerdos
de la junta general de aprobacion de las cuentas anuales y de aplicacion del resultado, asi como, en su
caso, de las cuentas e informe de gestion consolidados. A la certificacion acompafiara un ejemplar de
cada una de dichas cuentas, asi como, en su caso, del informe de gestion y del informe de los auditores.
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TITULO VI
DISOLUCION Y LIQUIDACION DE LA SOCIEDAD

ARTICULO 34. DISOLUCION

La Sociedad se disolvera por las causas y con los efectos previstos en la normativa aplicable.
ARTICULO 35. LIQUIDACION

1.

La disolucion de la Sociedad abrira el periodo de liquidacion, salvo en los supuestos de fusion o
escision total o cualquier otro de cesion global del activo y el pasivo.

La misma junta general que acuerde la disolucion de la Sociedad determinard las bases de la
liquidacion, que se practicara por los liquidadores designados al efecto por la junta general.

Desde el momento en que la Sociedad se declare en liquidacion, cesara la representacion del
6rgano de administracion para celebrar nuevos contratos y contraer nuevas obligaciones,
asumiendo los liquidadores las funciones previstas en la normativa aplicable.

Para el desarrollo de la liquidacion, division del haber social y cancelacion registral, se estara a
lo dispuesto en la normativa aplicable.
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ANEXO 3.2.9

CERTIFICADOS DE LA AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA Y LA
TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL
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App AEAT

X

Agencia Tributaria ,
sede.agenciatributaria.gob.es Delegacion Especial de MADRID

Unidad de Gestion de Grandes Empresas de MADRID
CL GUZMAN EL BUENO, 139

28003 MADRID (MADRID)

Tel. 915826755

CERTIFICADO
N¢ REFERENCIA: 20254346631

Presentada la solicitud de certificado acreditativo de estar al corriente en el cumplimiento de las
obligaciones tributarias, por:

N.I.F.: A08186611 RAZON SOCIAL: IBERVALLES SOCIMI SA
DOMICILIO FISCAL: AVDA BRUSELAS (DE) NUM 7 28108 ALCOBENDAS (MADRID)

La Agencia Estatal de Administracion Tributaria,

CERTIFICA: Que conforme a los datos que obran en la Agencia Tributaria, el solicitante arriba
referenciado se encuentra al corriente de sus obligaciones tributarias de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 74.1 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestién e
inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacién de los
tributos, aprobado por el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio.

El presente certificado se expide a peticién del interesado, tiene caracter de POSITIVO y una validez
de doce meses contados desde la fecha de su expedicion, salvo que la normativa especifica que
requiere la presentacion del certificado establezca otro plazo de validez. Este certificado se expide al
efecto exclusivo mencionado y no origina derechos ni expectativas de derechos en favor del solicitante
ni de terceros, no pudiendo ser invocado a efectos de la interrupcién o la paralizacién de plazos de
caducidad o prescripcion, ni servir de medio de notificacion de los expedientes a los que pudiera hacer
referencia, sin que su contenido pueda afectar al resultado de actuaciones posteriores de comprobacién
o investigacion, ni exime del cumplimiento de las obligaciones de diligencias de embargo anteriormente
notificadas a sus destinatarios.

Documento firmado electrénicamente (Ley 40/2015) por la Agencia
Estatal de Administracion Tributaria, con fecha 5 de mayo de 2025.
Autenticidad verificable mediante Coédigo Seguro Verificacion
MRYVFPYHCWQ7RK78 en sede.agenciatributaria.gob.es

Documento firmado electrénicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante Cédigo Seguro Verificacion MRYVFPYHCWQ7RK78 en sede.agenciatributaria.gob.es



SECRETARIA DE ESTADO
DE LA SEGURIDAD SOCIAL
Y PENSIONES

TESORERIA GENERAL

| |
A
| ]

I  DE LA SEGURIDAD SOCIAL

CERTIFICADO DE ESTAR AL CORRIENTE EN EL CUMPLIMIENTO DE
LAS OBLIGACIONES DE SEGURIDAD SOCIAL

Presentada solicitud de certificado acreditativo de estar al corriente en el cumplimiento de
las obligaciones de Seguridad Social correspondiente a IBERVALLES SOCIMI, S.A. , con

NIF 0A08186611 .
La Tesoreria General de la Seguridad Social

CERTIFICA: Que conforme a los datos que obran en la Tesoreria General de la Seguridad
Social, el solicitante arriba referenciado se encuentra al corriente de sus obligaciones de
Seguridad Social.

El presente certificado tiene caracter POSITIVO; no origina derechos ni expectativas de
derechos en favor del solicitante ni de terceros; no puede ser invocado a efectos de la
interrupcion o la paralizacién de plazos de caducidad o prescripcion, ni servir de medio de
notificacion de los expedientes a los que pudiera hacer referencia, sin que su contenido
pueda afectar al resultado de actuaciones posteriores de comprobacion e investigacién, ni
exime del cumplimiento de las obligaciones de diligencias de embargo anteriormente
notificadas a sus destinatarios.

Informacion obtenida a 05/05/2025 09:53:55

REFERENCI A DE VERI FI CACI ON
Codi go: YUOHT- T7J47- ZAKMC- 4KTI J- VDI 77- EYA7C Fecha: 05/ 05/ 2025
La autenticidad de este documento puede ser comprobada en la Sede Electrénica de la Seguridad Social.

Sede Electrénica: https://sede.seg-social.gob.es Pagina | de | Pagina Web: www.seg-social.es
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Ibervalles SOCIMI, S.A.

Informe de auditoria

Cuentas anuales al 31 de diciembre de 2024
Informe de gestion



pwe

Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Ibervalles SOCIMI, S.A:

Opinidn B
Hemos auditado las cuentas anuales de Ibervalles SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2024, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estadc de cambios en el
patrimonic neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) vy, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién -

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WW.prc.es 1

R. M. Madrid, haja M-83.988, folio 75, tomo 9.267, librc 8.054, seccion 3°
Inscrita en el R.O.A.C. con el numero S0242 - N1F: B-79031290



Aspectos mas relevantes de |a auditoria
Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmabiliarias constituyen un
57% de los activos de la Sociedad. La Sociedad
valora sus inversiones inmobiliarias a su coste
de adquisicién menos su correspondiente
amortizacién y las pérdidas por deterioro que en
su caso hayan experimentado, tal y como se
dispone en las notas 3.3 y 7 de la memoria. El
total de las inversiones inmobiliarias registrado
en el activo no corriente del balance asciende a
162.433 miles de euros a 31 de diciembre de
2024.

Al menos a cierre del ejercicio, la Sociedad
evalla si existe un indicio de que alguna
inversion inmobiliaria pueda estar deteriorada v,
en concreto, si hay una disminucion significativa
del valor razonable o del valor en uso de tal
activo. En 2024, la Sociedad ha registrado una
reversion asociada a las inversiones
inmobiliarias de 1.199 miles de euros tal y como
se desglosa en la nota 7 de la memoria.

Para considerar el valor razonahle de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa
en las valoraciones realizadas por un experto
independiente. Las valoraciones son realizadas
conforme a los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 2.c y
7.g de la memoaoria.

El valorador considera variables especificas
como los contratos de arrendamiento firmados
y, en concreto, su renta. lgualmente, asume
determinadas hipdtesis clave como
rentabilidades de salida (exit yields), tasas de
descuento, rentas estimadas de mercado y las
transacciones de mercado, llegando a una
valoracién final.

La Sociedad registra la dotacion a la
amortizacion de dichas inversiones inmobiliarias
de forma lineal y en funcioén de las vidas ttiles
estimadas incluidas en la nota 3.3 de la
memoria.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
cambio en las hipdtesis claves en la valoracidn
de una propiedad podria resultar en una
variacion relevante en el valor razonable de la
misma, hace que la valoracion de las
inversiones inmobiliarias sea considerada como
el aspecto mas relevante de la auditoria.

Ibervalles SOCIMI, S.A.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Respecto a la evaluacion de péerdidas por
deterioro, hemos obtenido la valoracion de las
inversiones inmobiliarias realizadas por el
experto independiente contratado por la
direccion, sobre la que hemos realizado, entre
otros, los siguientes procedimientos:

. Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

° Comprobacion de que la valoracion se ha
realizado conforme a metodologia
aceptada.

. Discusioén de las principales hipotesis

claves de la valoracion mediante diversas
reuniones con el experto valorador 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 mas
relevantes suministrados por la direccién
al valorador y utilizados por ellos en las
valoraciones.

Para una muestra de las altas de las inversiones
inmokiliarias registradas en el ejercicio,
compraobamos la documentacidén soporte de las
mismas.

Comprobamos que la vida util considerada para
las inversiones inmobiliarias corresponde con la
naturaleza de las mismas y realizamos pruebas
sobre el calculo aritmético del gasto por
amortizacién del gjercicio.

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

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.
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Otra informacion: Informe de ge_s;ti_c'm

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2024, cuya
formulacion es responsabilidad de los administraderes de la Sociedad y no ferma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre |a
concordancia del informe de gestidn con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacion del informe de gestion sen conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el frabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamaos cbligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de [as cuentas anuales del jercicic 2024 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultades de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espana, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la
Sociedad o0 de cesar sus operaciones, 0 hien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguiadora 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, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccidon material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamentes
errdneas, o la elusion del control interno.
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Cbtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre |a eficacia del control interno de la entidad.

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

Concluimegs sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en |a evidencia de auditoria obtenida,
concluimos scbre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos gue existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemaos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacidn revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, gue expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser

una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, enfre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de [a auditoria planificados vy los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificarmos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periode actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

| \UDITORZS

PRICEWATERHDUSECODPERS

Fernande Pintlado Rubio {23102) AUDITORES, S.L.

2025 Nam. 01/25/07372

28 de marzo de 2025 96,00 EUR
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Informe de auditoria
Cuentas Anuales al 31 de diciembre de 2024
e Informe de Gestidn del ejercicio 2024
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Nota

Balance

Cuenta de pérdidas y ganancias

Estado de cambios en el patrimonio neto

Estado de flujos de efectivo.

Memoria correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2023

Actividad e informacién general.

Bases de presentacion de las cuentas anuales.
Criterios contables.

Gestidn del riesgo financiero.

Inmovilizado intangible.

Inmovilizado material.

Inversiones inmobiliarias.

Analisis de instrumentos financieros.
Participaciones en Empresas del Grupo, Multigrupo y Asociadas.
Activos Financieros.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
Capital y prima de emision.

NDSowVWONOUAWN=

13 Reservas y resultados de ejercicios anteriores.

14 Aplicacién de resultados.

15 Pasivos Financieros.

16 Ingresos y gastos.

17 Impuesto sobre beneficios y situacién fiscal.

18 Resultado Financiero.

19 Contingencias.

20 Compromisos.

21 Organo de Administracion y Alta Direccién.

22 Otras operaciones con partes vinculadas.

23 Honorarios de los auditores de cuentas.

2% Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, ley
11/2009, modificada con la ley 16/2012.

25 Informacién sobre los derechos de emisién de gases de efecto
invernadero.

26 Informacién medio ambiental.

27 Hechos posteriores.

Informe de gestion del ejercicio 2024
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BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresado en miles de euros)

A 3lde A 31de
Diciembre de Diciembre de
2024 2023

ACTIVO NO CORRIENTE ) . et ;
Inmovilizado intangible 5 185 n7

Inmovilizado material 6 674 445
Inversiones inmobiliarias 7 162.433 164.173
Inversiones en empresas del grupo y asociadas 8,10 99.779 85.269
Instrumentos de patrimonio 8,10 96.500 85.269
Créditos a empresas 8,10 3279 -
Deudores varios 8,10 23 -
Inversiones financieras a largo plazo 8,10 6.843 6.209
Activos por impuesto diferido 17 353 353
270.290 256.565

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2,705 1.448
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 8,10 2.293 e17
Deudores varios 8,10 141 97
Otros créditos con las Administraciones Publicas 17 271 735
Inversiones en empresas del grupo y asoc. a corto plazo - 1.024
Créditos a empresas 8,9 - 1.024
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 13.445 24.700
Tesoreria n 13.445 24.700
16.150 2772

286.440

Las Notas 1a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2024.
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SOCIMI

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresado en miles de euros)

A 3l1de A 3l1de
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Diciembre de Diciembre de
2024 2023
PATRIMONIO NETO
Capital 12 42,089 42,089
Prima de emision 12 148.219 158.034
Reservas 13 1.689 10.623
Acciones propias 13 (49) (e1)
Dividendo a cuenta 14 (6.499) -
Resultados de ejercicios anteriores 13 - (20.179)
Resultado del ejercicio 13 9.319 (225)
194.768 190.281

PASIVO NO CORRIENTE E 3 &
Deudas a largo plazo 51.377 58.932
Deudas con entidades de crédito 8 49527 57.03]
Otros pasivos financieros a largo plazo 15 1.850 1.901
Pasivos por impuesto diferido 17 83 83

51.460 59.015
PASIVO CORRIENTE _ i
Deudas a corto plazo 36.083 24.515
Deudas con entidades de crédito 8,15 36.079 24511
Otros pasivos financieros 8,15 4 4
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4,129 9.682
Proveedores 8 1.452 9149
Acreedores varios 8 - 10
Personal 8,16 670 389
Otras deudas con las Administraciones PUblicas 17 2007 133
Periodificaciones a corto plazo 8 - 243

40.212 34.440

286.440

Las Notas 1a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2024.

v

Ibervalles.com

e e e e e e T = = = ————————



= —————————  —— — ——— ——— -- s i)

ibervalles

SOCI M| =

IBERVALLES SOCIM], S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresada en miles de euros)

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado el 31  terminado el 31

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

de diciembre de de diciembre de
2024 2023

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 8.877 8.319
Ingresos por arrendamientos 16 8.486 8.069
Ingresos por prestacién de servicios 16 391 25]
Gastos de personal (2.522) (1.774)
Sueldos, salarios y similares 16 (2240) (1.586)
Cargas sociales 16 (282) (188)
Otros gastos de explotacion = (4.566) (3.780)
Servicios exteriores 16 (3.698) (3132)
Tributos 16 (868) (649)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por op. comerciales 16 = =
Reversion, deterioro y variacidén de provisiones por op. comerciales 16 - -
Amortizacién del inmovilizado material e inv. inmobiliarias 7 (2.799) (1.927)
Deterioro y resultado por enajenaciones de las inv. inmobiliarias 7 12.791 805
Otros resultados 16 (408) (472)

Ingresos financieros 16 3416 : 1794

Gastos financieros 16 (4.327) (2.832)
Deterioroy resultado por enajenaciones de instrum. financieros 15 (en (358)

Impuesto sobre beneficios 17
RESULTADO DEL EJERCICIO.

Las Notas 1a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2024.
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresado en miles de euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado el 31de terminado el 31 de
diciembre de 2024 diciembre de 2023

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 9,319 (225)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto 1.654 (826)
Total, ingresos y gastos imputados direct. al patrimonio neto 10 1.654 (826}
Otro resultado global del ejercicio, neto de impuestos - -
TOTAL RESULTADO GLOBAL DELEJERCICIO - 10973 (1.051)

Las Notas 1a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2024.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024

(Expresado en euros)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024

(Expresado en euros)

Capital

Prima de
emisién

Acciones

Propias

Reservas

Resultados
negativos de
ejercicios
anteriores y

Dividendos a Resultado del

cuenta ejercicio

(Nota 12.a)

Total gastos e ingresos reconoc'dos 12 meses)

(Nota 12.b)

otras resorvas

(Mota 13}

ta 14)

Operaciones con socios o propietarios 3.612 16.388 39 - 20.039
Aumentos de capital 3612 16.388 20,000
Dividendo decretados / A cuenta
Otras operaciones con socios o propietarios 39 39

;’:::ilm ;r’:?;:s:; y gastos imputados en el = 826) (826)

Distribucién del Resultado - - (2.045) 2.045

AL (63)) 10,623, (@075 245))

[SALDO | DEENERO DE 2024 (Gl ST SRR 50217 |

Total gastos e ingresos reconocidos (12 meses) - - 9319 9319
Operaciones con socios o propietarios [2.B15) 12 {10.589) 20,404 6.499) (6.487)

Aumentos de capita/

Dividendo decretados / A cuenta (6.499) (6.499)

Otras operaciones con socios o propietarios (9.816) 12 (10.589) 20.404 12
Total ingresos y gastos imputados en el patrimonic - - 1.654 - 1.654
Distribucién del Resultado S (225) - 225 =
5aLD 42,089 4B218 - (49)) 7,689 {0)! o EE

Las Notas 1 a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2024.
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresado en euros)

Resultado del ejercicio antes de impuestos 10.407 (225)
a) amortizacién del inmovilizado e inversiones inmobiliarias 56,7 2799 1927
b} correcciones valorativas por deterioro 7 {1199) 1.896
¢) ingresos financieros 16 (3476) (1794)
d) gastos financieros 16 4321 2832
e) resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado (11.592) (2.701)
f) deterioro y resultado por enajenaciones inst. financieros 9y18 (] 358
g) otros resultadas no pagados o cobrados 9yl18 363

Cambios en el capital corriente 128 (607)
a) deudores y otras cuentas a cobrar (1242) (396)
b) acreedores y otras cuentas a pagar 1.687 {1149}
¢) Otros activas y pasivos corrientes 10,15 {243} 12
d) Otros activos y pasivos no corrientes 10,5 {75) 227
Otros flujos de efectivo de las actlvidades explotaciéon Nn2A01 n2=m
a) pagos de intereses {4.055) (1.921)
b) cobros de intereses 2902 1794
¢} cobros {pagos) Impuesto sobre beneficios (107) -
Flujos de efectivo de las actlvidades explotacién 612 1558
Pagos por inversiones {35.765) {44.703)
Crnpresas del grupo y asociadas =] n.778)

Inversiones en instrumentos patrimonio By9 {5.959) {1.085)
Inversiones inmoabiliarias 7 17 526} (43.338)
Inmovilizado intangible y material 6 {514) (319)
Adquisicién de acciones propias 1 29
Cobros por desinversiones 26.555 9,868
Inversiones en instrumentas patrimonio 8y9 8581

Empresas del grupo y asociadas 9 1018 1958
Inversiones inmobiliarias 7 16,8320 7910
Inmovilizado intangible y material 6 126

Flujos de efectivo de las actividades de inversién

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (6.499) 20.000
1 Emisién de instrumentos de patrimonio (+) - 20000
2 Reservas
3 Pago de Dividendos {6.499) -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 3.842 17303
a) Emisién 17.247 22894
1. Deudas con entidades de crédito 10,15 17.247 22894
2. Deudas con los accionistas 1015 - -
b) Devoluciones y amortizaciéon de (13,405) (5.591)
1. Deudas con entidades de crédito (12.405) {5.591)
2 Deudas con los accionistas 10,15 - -
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién {2.657) 37.303
Efectivo o equivalentes al inicio del ejercicio 24,700 20.673
Efectivo o al final del ejercicio 13.445 24.700
Cobros netos de otros activos financieros E
y acth quh al 1 del ejerclel 24,700 20.673
activos al final 13445 24.700

Las Notas 1 a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes
Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2024.
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Ibervalles SOCIMI, S.A, (en adelante la sociedad o |bervalles), domiciliada desde
el 26 de julio de 2019 en Alcobendas (Madrid), Avenida de Bruselas 7, y con C.I.F.
nuimero A-08186611, fue constituida por tiempo indefinido con la denominacién
de "Embalajes Ligno, S.A" el 25 de septiembre de 1965, cambiando dicha
denominacioén por la actual el dia 18 de mayo de 2022.

El 15 de julio de 1992 se transformé 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.

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

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

(@) La adquisicion y promociéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento. La actividad de promocidn incluye la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

(b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de
inversidon en el mercado inmobiliario (SOCIMIs") o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol 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) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes
0 Nno en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la
adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios y cumplan los requisitos de inversidén a que se refiere el articulo
3 de la Ley de SOCIMIs.

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

Ibervalles.com
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

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

Quedan excluidas del objeto social aguellas actividades para cuyo ejercicio la ley
exija requisitos que no puedan ser cumplidos por la Sociedad.

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

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

El dmbito de actuacidon de la Sociedad en el gjercicio 2024 y 2023 se centra en
Espafay Portugal.

Las presentes cuentas anuales corresponden al ejercicio social que comienza el
1de eneroy finaliza el 31 de diciembre de cada gjercicio econémico.

a) Rédimen requlatorio

La Sociedad esta regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Adicionalmente, la Sociedad comunicéd con fecha 25 de septiembre de 2020 a la
Agencia Tributaria su opcidn 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 activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos
para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha
finalidad siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres afios siguientes
a su adquisicidn, asi como en participaciones en el capital o en el patrimonio
de otras entidades a que se refiere el apartado 1del articulo 2 de esta Ley.
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i) Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes
a cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las
participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento por
parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo
de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en
beneficios ligados a las inversiones antes mencionadas.

iii) Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan
permanecer arrendados durante al menos tres afios. A efectos del cémputo
se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un méaximo de un afo.

La Disposicidon 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 SOCIMIs, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la
fecha de incorporacion, a condicién de que tales requisitos se cumplan en los
dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen.

La Sociedad es dominante de un Grupo de Sociedades (en adelante, el Grupo).

Las cuentas anuales se han preparado en una base no consolidada. Con fecha 27
de marzo de 2025, el Consejo de Administracién de la Sociedad ha formulado las
cuentas anuales consolidadas de Ibervalles SOCIMI, S.A. v sus sociedades
dependientes a 31 de diciembre de 2024 que han sido preparadas aplicando las
normas internacionales de informacion financiera adoptadas por la Unién
Europea (NIIF-UE) y que a dicha fecha presentan un patrimonio neto
consolidado y un resultado consolidado de 265.041 miles de euros y 12.351 miles
de euros, respectivamente.

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

La moneda de presentacién y funcional de [a Sociedad es el “euro”.

1
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2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
a) Imagen fiel

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2024 han sido formuladas por el Consejo de Administracion el 27 de
marzo de 2025 de conformidad con el marco regulatorio de informacion financiera
aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

a) El Cédigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias
aplicables en Espafia.

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de
16 de noviembre, y las modificaciones incorporadas a éste, siendo las
Ultimas, las incorporadas mediante el Real Decreto /2021, de 12 de enero, en
vigor para los ejercicios iniciados a partir del 1de enero de 2021, descritas en
el apartado g) de esta nota, y asi mismo, la adaptacion sectorial para
companias del sector inmobiliario.

c) Las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentasy la legislacién secundaria relevante.

d) Todas las demas leyes aplicables en materia de contabilidad en Espafia.

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2024, obtenidas de los registros contables de la Sociedad, se
presentan de acuerdo con el marco regulatorio de informacion financiera aplicable
a la Sociedad y, en concreto, con los principios y normas contables en ellos
recogidos y, por tanto, presentan fielmente el patrimonio neto, la situacion
financiera, los resultados de operaciones de la Sociedad asi como la veracidad de
flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo para el ejercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2024.

b) Principios contables obligatorios

No existe ningun principio contable obligatorio que siendo su efecto significativo
para la elaboracién de las cuentas anuales se haya dejado de aplicar.

12

Vv

Ibervalles.com

i - E — — — —_ — . — - —  —— iy




bervalles

sSoCcimli

IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

C) cién de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de
ciertas estimaciones y juicios en relacién con el futuro que se evalGan
continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores, incluidas las
expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias
actuales.

Las estimaciones contables resultantes, por definicidn, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales. A continuacion, 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 ejercicio financiero siguiente.

En la elaboracion de las cuentas anuales para el ejercicio anual finalizado a 31 de
diciembre de 2024 se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente,
estas estimaciones se refieren a:

La Sociedad compara periédicamente, y como minimo al final del ejercicio, si hay
indicios de deterioro, el valor neto contable de los distintos elementos de las
inversiones inmobiliarias con el valor de mercado obtenido en base a estudios
internos y se dotan las oportunas provisiones por depreciacién de inversiones
inmobiliarias cuando el valor estimado es inferior al valor neto contable.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un
mercado activo son los precios de activos similares. La Sociedad determina el valor
razonable mediante un intervalo de valores razonables. En la realizacion de dicho
juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente
naturaleza, condicién o localizacién, ajustados para reflejar las
diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

fl. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos,

ajustados para reflejar el cambio en las condiciones econdmicas desde
la fecha de la transaccion.
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Vidas (tiles de las inversiones inmobiliarias

La Direccién de la Sociedad determina las vidas Utiles estimadas y los
correspondientes cargos por amortizacién para las inversiones inmobiliarias. Las
vidas Utiles de las inversiones inmobiliarias se estiman en relacién con el periodo
en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios
econdémicos. La Sociedad revisa en cada cierre las vidas Utiles de las inversiones
inmobiliarias v, si las estimaciones difieren de las previamente realizadas, el efecto
del cambio se contabiliza de forma prospectiva a partir del ejercicio en que se
realiza el cambio.

La Sociedad estd acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién
Inmobiliario (SOCIMI), lo gue en la practica supone que, bajo el cumplimiento de
determinados requisitos, la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en
relacién con el Impuesto sobre Sociedades del 0%. La modificacion en la Ley 11/2021
grava con un 15% los beneficios no distribuidos a través de dividendos,
circunstancia que ha sido aplicada al cierre del gjercicio 2024.

Los Administradores de la Sociedad realizan una monitorizacion del cumplimiento
de los requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas
fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la estimacién de los
Administradores es que dichos requisitos se cumplirdn en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto
sobre Sociedades.

Si bien estas estimaciones se elaboraron sobre la base de la mejor informacion
disponible al término del ejercicio 2024, cabe la posibilidad de que
acontecimientos futuros conlleven una modificacidén de estas estimaciones (al alza
o a la baja) en el futuro. Los cambios en las estimaciones contables se aplicaran
prospectivamente.

d)

A efectos de facilitar la comprensién del balance y de la cuenta de pérdidas y
ganancias, estas cuentas anuales se presentan de forma agrupada, recogiéndose
los analisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.
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e)

Los saldos presentados en la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de flujos de
efectivo, el estado de cambios en el patrimonio neto y la memoria corresponden al
periodo de 12 meses terminado el 31 de diciembre de 2024 y 2023, siendo, por tanto,
la informacién comparable.

f)

Las cuentas anuales se han elaborado bajo principio de empresa en
funcionamiento

El fondo de maniobra de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024 es negativo en
24.062 miles de euros (31 de diciembre de 2023 negativo en 7.269 miles de euros),
principalmente debido a la disposicién de 5263 miles de euros de la Cuenta Crédito
de Renta 4 utilizados para pago de dividendo a cuenta y a la disposicién de 21.071
miles de euros de la Cuenta Crédito Puente de Caixa Bank, utilizada
transitoriamente para la adquisicién del edificio General Perén 27, en 2023.

La direccién del grupo prevé haber cerrado previamente la financiacién definitiva
de dicho inmueble durante el ejercicio 2025, antes del vencimiento del saldo de
ambas cuentas de crédito.

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con el apoyo de sus Accionistas de cara a
hacer frente a sus obligaciones futuras.

3. CRITERIOS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de las cuentas anuales. Estas politicas se han aplicado de forma
uniforme para el ejercicio presentado, salvo que se indique lo contrario.

3.1 Inmovilizado intangible

Las licencias para programas informaticos adquiridas a terceros se capitalizan
sobre la 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 informéaticos Unicos e identificables
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controlados por la Sociedad, y que sea probable que vayan a generar beneficios
econdmicos superiores a los costes durante mas de un afio, se reconocen como
activos intangibles. Los costes directos incluyen los gastos del personal gque
desarrolla los programas informéticos y un porcentaje adecuado de gastos
generales.

Los costes de desarrollo de programas informéaticos reconocidos como activos se
amortizan durante sus vidas Utiles estimadas (maximo de 4 afos).

3.2 Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de
adquisiciéon o coste de produccidn 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 Util estimada de los mismos, mientras que los gastos de mantenimiento
recurrentes se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias durante el ejercicio
en gque se incurre en ellos.

La amortizacidon del inmovilizado material, con excepcidén de los terrenos, que
no se amortizan, se calcula sistematicamente por el método lineal en funcidn
de su vida Gtil estimada, atendiendo a la depreciacidn efectivamente sufrida por
su funcionamiento, uso y disfrute. Los porcentajes de amortizacion
correspondientes a las vidas Utiles estimadas son:

% de
amortizacion

Mobiliario 5% - 12,5%
Equipos para procesos de informacion 12,5% - 25%
Elementos de transporte 14% - 20%
Otro inmovilizado 10%

33 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden los valores de los terrenos, edificios y
demés estructuras mantenidas bien con el fin de obtener ingresos por alquileres
o de revalorizacién de capital.

Estos activos se reconocen inicialmente al precio de adquisicion o coste de

produccidén y posteriormente su importe se minora en funcién de la
amortizacién acumuladay de las pérdidas por deterioro reconocidas.
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Los gastos de conservacion y mantenimiento de las inversiones inmobiliarias se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en el que se
contraen. Sin embargo, se capitalizan los costes de mejoras que se traducen en
una mayor capacidad o eficiencia o en una ampliacién de las vidas Utiles de los
activos.

Para los activos fijos cuya puesta en marcha sea mayor a doce meses y que
requieran financiacién directa para la adquisicidon o desarrollo del proyecto, se
capitalizan los gastos financieros incurridos hasta la fecha de la puesta en
funcionamiento del mismo.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias aplicando el método lineal a
tipos anuales basados en los afios de vida Util estimada de los activos, como

sigue:
% de
amortizacion

Construcciones 2% - 3%

Instalaciones técnicas 5%-10%

Los activos en construccién destinados al alquiler o con fines todavia no
determinados se contabilizan al coste menos las pérdidas por deterioro
reconocidas. La amortizacion de estos activos, al igual que la de otros activos
inmobiliarios, comienza cuando los activos estdn listos para el uso para el que
fueron proyectados.

3.4 Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros

Los activos sujetos a amortizacion se someten a pruebas de pérdida por
deterioro siempre que algln suceso o cambio en las circunstancias indiquen
que el valor contable puede no ser recuperable.

Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso entre el valor contable del
activo sobre su importe recuperable, entendiendo éste como el valor razonable
del activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los dos.

A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan
al nivel mas bajo para el que hay flujos de efectivo identificables por separado
(unidades generadoras de efectivo). Los activos no financieros, distintos del
fondo de comercio, que hubieran sufrido una pérdida por deterioro se someten

17
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a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran producido reversiones
de la pérdida.

Cuando posteriormente se revierte una pérdida por deterioro, el valor contable
del activo se incrementa hasta la estimacién corregida de su importe
recuperable, sin que el valor contable incrementado supere al valor contable
gue se habrfa calculado de no haberse reconocido la pérdida por deterioro en
ejercicios anteriores. La reversion de una pérdida por deterioro se reconoce en
la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.5 Activos financieros

ganancias

En esta categoria se incluyen los instrumentos de patrimonio gue no se
mantienen para negociar, ni que se deben valorar al coste, y sobre los que se ha
realizado la eleccidon irrevocable en el momento de su reconocimiento inicial de
presentar los cambios posteriores en el valor razonable directamente en el
patrimonio neto.

Adicionalmente, sc incluyen aqucllos activos financicros designados, en el
momento del reconocimiento inicial de forma irrevocable como medido al valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, y que en caso
contrario se hubiera incluido en otra categoria, para eliminar o reducir
significativamente una incoherencia de valoracién o asimetria contable que
surgirfa en otro caso de la valoracion de los activos o pasivos sobre bases
diferentes.

Valoracion inicial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por
su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, sera el precio de la
transaccién, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada.
Los costes de transaccidén que les sean directamente atribuibles se reconoceran
en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

Después del reconocimiento inicial la empresa valorara los activos financieros
comprendidos en esta categoria a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluso los admitidos
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a negociacidn en un mercado organizado, en los que la Sociedad mantiene la
inversién con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan
lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son Unicamente cobros de principal e
interés sobre el importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que
tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que la
operacién esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los
créditos por operaciones no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aguellos activos financieros que se
originan en la venta de bienes y la prestacién de servicios por operaciones de
tréfico de la empresa con cobro aplazado, y

b) Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que,
no siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial
Y Cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que proceden de
operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa.

Valoracion Inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente
por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la
transaccion, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacién entregada,
mMas los costes de transaccidn que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un ano y que no tienen un tipo de interés contractual explicito, asf
como los créditos al personal, los dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos
sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto
plazo, se valoran por su valor nominal en la medida en la que se considerar que
el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Valoracion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste
amortizado. Los intereses devengados se contabilizardn en la cuenta de pérdidas
Yy ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

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

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

Deterioro de valor

Se efectUan las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre
gue existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un
grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados
colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos que
hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una
reduccién o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir
motivados por la insolvencia del deudor.

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos
financieros es la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de los flujos
de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucién de las
garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo
de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversion cuando el importe
de dicha pérdida disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior,
se reconocen como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de
pérdidas y ganancias. La reversidon del deterioro tiene como limite el valor en
libros del activo que estaria reconocido en la fecha de reversién si no se hubiese
registrado el deterioro del valor.

Activos financieros a coste

Se incluyen en esta categoria de valoracion:

a) Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, mulitigrupo y
asociadas.

b) Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable
no pueda determinarse por referencia a un precio cotizado en un mercado activo
para un instrumento idéntico, o no pueda estimarse con fiabilidad, y los
derivados que tengan como subyacente a estas inversiones.

c) Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de
manera fiable, salvo que se cumplan los requisitos para su contabilizacién a coste
amortizado.

d) Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacion y similares.

e) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente,
bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencién
de beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la
evolucion de la actividad de la citada empresa.
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f) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la
cartera de valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias
cuando no sea posible obtener una estimacioén fiable de su valor razonable.

Valoracion inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoraran inicialmente al coste, que
equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de
transaccién que les sean directamente atribuibles, no incorpordandose éstos
dltimos en el coste de las inversiones en empresas del grupo.

No obstante, en los casos en lo que existe una inversidon anterior a su calificacién
como empresa del grupo, multigrupo o asociada, se considera como coste de
dicha inversién el valor contable que debiera tener la misma inmediatamente
antes de que la empresa pase a tener esa calificacion.

Forma parte de la valoracién inicial el importe de los derechos preferentes de
suscripcion y similares que, en su caso, se hubiesen adquirido.

Valoracién posterior

Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se valoran por su
coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas
por deterioro.

Cuando se debe asignar valor a estos activos por baja del balance u otro motivo,
se aplica el método del coste medio ponderado por grupos homogéneos,
entendiéndose por éstos los valores que tienen iguales derechos.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcién y similares o
segregacion de los mismos para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos
disminuye el valor contable de los respectivos activos.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en

participaciéon y similares se valoraran al coste, incrementado o disminuido por

el beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa

como participe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las

correcciones valorativas por deterioro.

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses
tienen caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o
variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por
ejemplo, la obtencién de beneficios), o bien porque se calculan exclusivamente
por referencia a la evolucion de la actividad de la citada empresa. Si ademas de
un interés contingente se acuerda un interés fijo irrevocable, este Ultimo se
contabiliza como un ingreso financiero en funcién de su devengo. Los costes de
transaccion se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo
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largo de la vida del préstamo participativo.

Deterioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlan las correcciones valorativas

necesarias siempre que existe evidencia objetiva de que el valor en libros de una

inversidn no serd recuperable. El importe de la correccién valorativa es la

diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste

como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el

valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, que para

el caso de instrumentos de patrimonio se calcula, bien mediante la estimacion

de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos

realizado por la empresa participada y de la enajenacién o baja en cuentas de

la inversién en la misma, bien mediante la estimacién de su participacién en los

flujos de efectivo que se espera sean generados por la empresa participada,

procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacion o baja

en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en
instrumentos de patrimonio, la estimacion de la pérdida por deterioro de esta
clase de activos se calcula en funcidn del patrimonio neto de la entidad
participaday de las plusvalias tacitas existentes en ia fecha de ia valoracion, netas
del efecto impositivo. En la determinacion de ese valor, y siempre que laempresa
participada haya invertido a su vez en otra, se tiene en cuenta el patrimonio neto
incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios

del Codigo de Comercio y sus hormas de desarrollo.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valory, en su
caso, su reversidn, se registra como un gasto o un ingreso, respectivamente, en
la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversién del deterioro tiene como limite
el valor en libros de la inversién que estaria reconocida en la fecha de reversion
si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

No obstante, en el caso de que se hubiera producido una inversiéon en la
empresa, previa a su calificacion como empresa del grupo, multigrupo o
asociada, y con anterioridad a esa calificacién, se hubieran realizado ajustes
valorativos imputados directamente al patrimonio neto derivados de tal
inversién, dichos ajustes se mantienen tras la calificacidn hasta la enajenacioén o
baja de la inversidén, momento en el que se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias, o hasta que se producen las siguientes circunstancias:

a) En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las
correcciones valorativas por deterioro se registraran contra la partida del
patrimonio neto que recoja los ajustes valorativos previamente practicados
hasta el importe de los mismos, y el exceso, en su caso, se registra en la cuenta
de pérdidas y ganancias. La correccidén valorativa por deterioro imputada
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directamente en el patrimonio neto no se revierte.

b) En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando
posteriormente el importe recuperable es superior al valor contable de las
inversiones, este Ultimo se incrementa, hasta el limite de la indicada reduccién
de valor, contra la partida que haya recogido los ajustes valorativos previos y a
partir de ese momento el nuevo importe surgido se considera coste de la
inversién. Sin embargo, cuando existe una evidencia objetiva de deterioro en el
valor de la inversion, las pérdidas acumuladas directamente en el patrimonio
neto se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Activos financieros a valor razonable con cambi

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

Valoracion inicial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por
su valor razonable, que, con caracter general es el precio de la transaccidn, esto
es el valor razonable de la contraprestacion entregada, mas los costes de
transaccion gue les sean directamente atribuibles, incluyéndose el importe de
los derechos preferentes de suscripcién y similares que, en su caso, se hubiesen
adquirido.

Valoracion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor
razonable, sin deducir los costes de transaccién en que se pudiera incurrir en su
enajenacion. Los cambios que se producen en el valor razonable se registran
directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero causa baja
del balance o se deteriora, momento en que el importe asi reconocido, se
imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias.

No obstante, las correcciones valorativas por deterioro del valor y las pérdidas y
ganancias que resultan por diferencias de cambio en activos financieros

monetarios en moneda extranjera, se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias.
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También se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias el importe de los
intereses, calculados segln el método del tipo de interés efectivo, y de los
dividendos devengados.

Cuando debe asignarse valor a estos activos por baja del balance u otro motivo,
se aplica el método del valor medio ponderado por grupos homogéneos.

En el supuesto excepcional de que el valor razonable de un instrumento de
patrimonio deja de ser fiable, los ajustes previos reconocidos directamente en
el patrimonio neto se tratardn de la misma forma dispuesta para el deterioro de
los Activos financieros a coste.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcién y similares o
segregaciéon de los mismos para ejercitarlos, el importe de los derechos
disminuye el valor contable de los respectivos activos. Dicho importe
corresponde al valor razonable o al coste de los derechos, de forma consistente
con la valoracién de los activos financieros asociados.

Deterioro de valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas
necesarias siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo
financiero, o grupo de activos financieros incluidos en esta categoria con
similares caracteristicas de riesgo valoradas colectivamente, se ha deteriorado
como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial, y que ocasionan:

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

b) En el caso de inversiones en instrumentos de patrimonio, la falta de
recuperabilidad del valor en libros del activo, evidenciada por un
descenso prolongado o significativo en su valor razonable. Considerando
con caracter general que el instrumento se ha deteriorado ante una caida
de un afioy medio o de un cuarenta por ciento en su cotizacién, sin que
se haya producido la recuperacién de su valor, sin perjuicio de que
pudiera ser necesario reconocer una pérdida por deterioro antes de que
haya transcurrido dicho plazo o descendido la cotizacién en el
mencionado porcentaje.

24

v

Ibervalles.com




bervalles

SOCiIiMI

IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

La correccidn valorativa por deterioro del valor de estos activos financieros es la
diferencia entre su coste o coste amortizado menos, en su caso, cualquier
correccion valorativa por deterioro previamente reconocida en la cuenta de
pérdidas y ganancias y el valor razonable en el momento en que se efectua la
valoracion.

Las pérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por disminucién
del valor razonable, siempre que exista una evidencia objetiva de deterioro en
el valor del activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

lLos incrementos en el valor razonable en ejercicios posteriores se registran con
abono a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio para revertir la
correccion valorativa reconocida en ejercicios anteriores. A excepcion de los
incrementos en el valor razonable correspondiente a un instrumento de
patrimonio que se registra directamente contra el patrimonio neto.

3.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, las cuentas
bancarias y los depdsitos en entidades de crédito y las inversiones de alta
liquidez, incluidos aquellos depésitos a corto plazo de alta liquidez, que son
facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos
a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

3.7 Patrimonio Neto
El capital social estd representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisidn de nuevas acciones U opciones se presentan
directamente en el patrimonio neto como menores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la
contraprestacion pagada, incluido cualquier coste incremental directamente
atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion, emisién de
nuevo o enajenacidon. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste
incremental de la transaccién directamente atribuible, se incluye en el
patrimonio neto.

Las SOCIMIs se hayan 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
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y, otras leyes posteriores, por las que se regulan las sociedades anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Estardn obligadas a distribuir
en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de
cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) EI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley.

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

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucién. Cuando la distribucién de dividendos se realice con
cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya
sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad esté obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a
la constitucion de la reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital
social. Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capital social,
no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas sociedades no
podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de
la anterior.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021,
la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevenciény lucha contra el fraude
fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la gue se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se introduce un gravamen
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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 que
no deriven de la transmisién de activos aptos, una vez transcurrido el periodo
de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de
reinversion de tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27
de diciembre. Este gravamen especial tendra la consideracion de cuota del
impuesto de sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del
resultado del ejercicio por la junta general de accionistas u 6rgano
equivalente. La autoliquidacién e ingreso del gravamen se deberd efectuar
en un plazo de dos meses desde el devengo.

3.8 Pasivos financieros

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones
comerciales y los débitos por operaciones no comerciales:

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

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

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo
ordinario o comudn también se incluyen en esta categoria sin perjuicio del tipo
de interés acordado (cero o por debajo de mercado).

Valoracion inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su
valor razonable, que, es el precio de la transaccién, que equivale al valor
razonable de la contraprestacion recibida ajustado por los costes de transaccién
que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un ano y que no tienen un tipo de interés contractual, asi como los
desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se
espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal, cuando el efecto
de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.
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Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste
amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas
y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afo que, se valoren
inicialmente por su valor nominal, contindan valorandose por dicho importe.

3.9 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad esta sujeta al Impuesto
sobre Sociedades al tipo 0%.

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las
modificaciones incorporadas a éste mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre
y otras leyes posteriores, la Sociedad estard sometida a un gravamen especial
del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de
la Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus
accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a
este efecto, se tendrd en consideracion la cuota adeudada en virtud de la Ley
del Impuesto sobre la Renta de los No Residentes).

Sin embargo, ese gravamen especial no resultard de aplicacion cuando los
dividendos o participaciones en beneficios sean percibidos por entidades cuyo
objeto sea la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el
de otras entidades no residentes en territorio espafol que tengan el mismo
objeto social que aquéllas 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, respecto de aquellos socios que
posean una participacién igual o superior al 5% en el capital social de aquellasy
tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, al tipo
de gravamen del 10%.

Los administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas
fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacion de los
administradores es que dichos requisitos se cumplirdn en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del
Impuesto sobre Sociedades.
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3.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauraciéon medioambiental, costes de reestructuraciony
litigios se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea
legal o implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién y el importe se puede
estimar de forma fiable. Las provisiones por reestructuracién incluyen sanciones
por cancelacién del arrendamiento y pagos por despido a los empleados. No se
reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones asociadas a ventas con derecho a devolucién se registran
cuando existe un pasivo por reembolso estimado en base al importe de las
devoluciones esperadas y se actualiza la valoracién del pasivo por reembolso al
cierre de cada ejercicio por los cambios en las expectativas sobre el importe de
las devoluciones y reconoce los ajustes que correspondan como un mayor o
menor importe de la cifra de negocios. (Nota 19).

3.11 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando se transfiere el control de los bienes o servicios
a los clientes. En ese momento los ingresos se registran por el importe de la
contraprestacion que se espera tener derecho a cambio de la transferencia de
los bienes y servicios comprometidos derivados de contratos con clientes, asi
como otros ingresos no derivados de contratos con clientes que constituyen la
actividad ordinaria de la Sociedad. El importe registrado se determina
deduciendo del importe de la contraprestacion por la transferencia de los bienes
o servicios comprometidos con clientes u otros ingresos correspondientes a las
actividades ordinarias de la Sociedad, el importe de los descuentos,
devoluciones, reducciones de precio, incentivos o derechos entregados a
clientes, asi como el impuesto sobre el valor afladido y otros impuestos
directamente relacionados con los mismos que deban ser objeto de repercusion.

Los ingresos por alquileres se reconocen segun el principio de devengo, y los
ingresos ligados a incentivos y los costes iniciales y carencias de arrendamientos
se reconocen en pérdidas y ganancias segun el método lineal.

Los ingresos por intereses procedentes de activos financieros se reconocen
aplicando el método del interés efectivo. Cuando una cuenta a cobrar sufre
pérdida por deterioro del valor, la Sociedad reduce el valor contable a su importe
recuperable, descontando los flujos futuros de efectivo estimados al tipo de
interés efectivo original del instrumento, y continda llevando el descuento como
Menos ingreso por intereses. Los ingresos por intereses de préstamos que hayan
sufrido pérdidas por deterioro del valor se reconocen utilizando el método del
tipo de interés efectivo.
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Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de
pérdidas y ganancias cuando se establece el derecho a recibir el cobro, siempre
y cuando, desde la fecha de adquisicién, la participada o cualquier sociedad del
grupo participada por esta Ultima ha generado beneficios por un importe
superior a los fondos propios que se distribuyen.

3.12 Prestaciones a los empleados

Indemnizaciones por cese

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de
la decisién de la Sociedad de rescindir su contrato de trabajo antes de la edad
normal de jubilacién o cuando el empleado acepta renunciar voluntariamente a
cambio de esas prestaciones. La Sociedad reconoce estas prestaciones cuando
se ha comprometido de forma demostrable a cesar en su empleo a los
trabajadores de acuerdo con un plan formal detallado sin posibilidad de retirada
0 a proporcionar indemnizaciones por cese como consecuencia de una oferta
para animar a una renuncia voluntaria. Las prestaciones que no se van a pagar
en los doce meses siguientes a la fecha del balance se descuentan de su valor
actual.

Bonus

La Sociedad reconoce un pasivo y un gasto para bonus y participaciéon en
beneficios en base a una férmula que tiene en cuenta el beneficio atribuible a
sus accionistas después de ciertos ajustes. La Sociedad reconoce una provision
cuando estd contractualmente obligada o cuando la practica en el pasado ha
creado una obligacién implicita.

3.13 Arrendamientos

a) Arrendataria de arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de
los riesgos y beneficios derivados de la titularidad se clasifican como
arrendamientos operativos. Los pagos en concepto de arrendamiento operativo
(netos de cualquier incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de
resultados del periodo en que se devengan sobre una base lineal durante el
periodo de arrendamiento.
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b)

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

3.14 Moneda funcional y de presentacién

Las presentes cuentas anuales se presentan en miles de euros, que es la
moneda de presentacion y funcional de la Sociedad.

3.15 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, l[as operaciones entre partes vinculadas se contabilizan en
el momento inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado
difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la realidad
econdmica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme con lo
previsto en las correspondientes normas.

3.16 Activos y pasivos medioambientales

Los activos medioambientales se consideran activos utilizados de forma
duradera en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la
minimizacion del impacto medioambiental y la proteccion y mejora del medio
ambiente, incluyendo la reduccién o eliminacidon de la contaminacion futura.

Dadas las actividades que la Sociedad desarrolla actualmente, no registra
pasivos, gastos, activos, provisiones ni contingencias de caracter
medioambiental que puedan ser materiales para su patrimonio neto, situacién
financiera o resultados.

Los Administradores de la Sociedad estiman que no existen contingencias
significativas relacionadas con la proteccién y mejora del medio ambiente, no
considerando necesario registrar dotacién alguna a la provisién de riesgos y
gastos de caracter medioambiental a 31 de diciembre de 2024 y a 31 de
diciembre de 2023.

4. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las actividades de la Sociedad estdn expuestas a diversos riesgos financieros:
riesgo de mercado (riesgo del tipo de interés), riesgo de crédito, riesgo de
liguidez, riesgo fiscal y otros riesgos. El programa de gestion del riesgo global de
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la Sociedad 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 estd controlada por el Departamento Financiero de la
Sociedad que identifica, evalUa y cubre los riesgos financieros con arreglo a las
politicas aprobadas por el Consejo de Administraciéon. El Consejo proporciona
politicas para la gestidon del riesgo global, asi como para areas concretas como
riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez e inversién del exceso de liquidez

a)

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

Toda inversién lleva aparejada un andlisis previo y en detalle sobre la rentabilidad
del activo tanto a corto como a largo plazo. Este andlisis contempla el entorno
econdmico y 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.

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los
préstamos y créditos emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de
tipo de interés de los flujos de efectivo.

La Comisidén 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 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 de las condiciones de mercado o cancelarla
en caso de enajenacion del activo.

Al cierre de los ejercicios 2024 y 2023, la Sociedad disponia de préstamos con

garantfa hipotecaria a tipo variable de mercado (Euribor 3SM/IANO + [1,00%-1, 60 %)
(Nota 8 y Nota 15).
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A 31 de diciembre de 2024 el importe dispuesto en términos nominales relativo a
los contratos de préstamo y crédito vigentes asciende a 85.606 miles de euros
(81.542 miles de euros en 2023).

b)

El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por los clientes por ventas y
prestaciones de servicios, asi como por los deudores varios. La Sociedad evalla y
establece la calidad crediticia que deben poseer sus clientes, teniendo en cuenta
su posicidn financiera, experiencia pasada y otros factores. La Sociedad considera
dque no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose
éste como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados el fallido de las
cuentas por cobrar.

La Sociedad mantiene su efectivo y otros activos liquidos equivalentes en
entidades de la mayor calidad crediticia.

c)

La Direccién Financiera de la Sociedad es responsable de gestionar el riesgo de
liguidez para hacer frente a los pagos ya comprometidos y/o a los compromisos
derivados de nuevas inversiones. Para ello, prepara proyecciones anuales de los
flujos de caja esperados.

El vencimiento determinado de los instrumentos financieros de activo y pasivo de
la Sociedad a 31 de diciembre de 2024y a 31 de diciembre de 2023 se muestraen la
Nota 8.

En la renovacién de la linea de crédito firmada en 2024, se establece un
nuevo limite anual de cuatro prérrogas, con la intencién de hipotecar el inmueble
de General Perén 27 una vez que se inicie la remodelacion del mismo.

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad comunicé con fecha 25 de
septiembre de 2020 a la Agencia Tributaria su opcidn al régimen fiscal especial de
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI). Seguin lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre
de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y, otras posteriores, las
sociedades que han optado por dicho régimen estadn obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusiéon de cada
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ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
Adicionalmente, segin se detalla en las modificaciones incorporadas en la Ley
1/2021, de 9 de julio, la entidad estard sometida a un gravamen especial del 15%
sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de
distribucién.

En el caso que la Junta de Accionistas de dichas Sociedades no aprobase la
distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de Administracién, que ha
sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian
cumpliendo con la misma, y por tanto deberdn tributar bajo el régimen fiscal
general y no el aplicable a las SOCIMIs.

e) Otros riesgos:
- Riesgo de liquidez
La Direccidn de la Sociedad realiza un seguimiento de las necesidades de liquidez

con el fin de asegurar que cuenta con los recursos financieros necesarios para
cubrir sus necesidades.

- Riesgo de valoracién de activos y pasivos del balance:

No existe riesgo significativo por impago o por deterioro en la posicion financiera
de los inquilinos.

Con respecto al resto de activos y pasivos del balance, no se han detectado
cambios de valor significativos.

En relacién con la formulacién de las presentes cuentas anuales, la Direccidn y los
Administradores de la Sociedad han evaluado y concluido que los recursos
financieros de la Sociedad siguen permitiendo la aplicaciéon del principio de
empresa en funcionamiento.

Estimacidn del Valor Razonable:

La tabla que se muestra a continuacién incluye un analisis de los instrumentos
financieros que se valoran a valor razonabile, clasificados por método de valoracion.
los distintos niveles se han definido como sigue:

- Precios de cotizacidon (no ajustados) en mercados activos para activos y
pasivos idénticos (Nivel 1).

. Datos distintos al precio de cotizacion incluidos dentro del Nivel T que sean
observables para el activo o el pasivo, tanto directamente (esto es, los precios),
como indirectamente (esto es, derivados de los precios (Nivel 2).
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- Datos para el activo o el pasivo que no estdn basados en datos observables
de mercado (esto es, datos no observables) (Nivel 3).

La tabla siguiente presenta los activos y pasivos financieros valorados a valor
razonable a 31 de diciembre de 2024:

Miles de Euros

ACTIVOS FINANCIEROS . r
Nivel Nivel

3112/2024
Activos Financieros no corrientes
Inversiones financieras a large plazo 4.258 - - 4,258
Miles de Euros

ACTIVOS FINANCIEROS R
Nivel Nivel

31/12/2023
Activos Financieros no corrientes
Inversiones financieras a largo plazo 4.598 - - 4.598

Miles de Euros
PASIVOS FINANCIEROS

Nivel Nivel

31/12/2024
Pasivos Financieros no corrientes

Otros pasives financieros
Miles de Euros

PASIVOS FINANCIEROS _ ) i
Nivel Nivel Nivel TOTAL

31/12/2023 | 1 1
Pasivos Financieros no corrientes
Otros pasivos financieros

5. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El inmovilizado intangible reflejado en Balance se corresponde con los costes
activados de implantacion del sistema operativo para la gestion administrativa y
contable de la Sociedad, asi como los costes asociados a la generacién de marca.

Miles de Euros

Saldo a Saldo a
01.01.2024 31.12.2024

Coste
Aplicaciones Informaticas 124 2 : 125
Marca 10 - - 10
Anticipos entregados 3 84 - 88

137 86 - 223
Amortizacién acumulada
Amortizacién acumulada (20) (18) L (38)
- (20) (18) - (s8)
Total n7 68 - 184 |
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Miles de Euros

Saldo a Saldo a
01.01.2023 31.12.2023
Coste
Aplicaciones Informaticas 14 109 = 124
Marca 9 0 - 10
Anticipos entregados - 3 - 3
23 13 - 137

Amortizacién acumulada
Amortizacién acumulada m () g (20)

. — (I ___9_______~ 20) ___
Total 12 - 105 = nz |

e

6. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inmovilizado material” es
el siguiente;

Miles de Euros

Saldo a Altas Saldo a
ULU1.2024 31.12.2024
Coste
Mobiliario 269 275 (124) 421
Equipos informaticos 30 12 N 43
Elementos de Transporte 295 141 (13) 423
594 428 (136) 886
Amortizacién acumulada
Mobiliario (90} (20) 8 (102,0)
Equipos informaticos (8) (4) i (12)
Elementos de Transporte (53) (49} 3 (99)
(150) {73) n (212)

Miles de Euros

Saldo a Saldo a
01.01.2023 31.12.2023

Coste
Mobiliario 155 N4 = 269
Equipos informaticos 12 18 - 30
Elementos de Transporte 222 73 - 295

389 205 - 594
Amortizacién acumulada
Mobiliario (70) (20)
Equipos informaticos (5) )]
Elementos de Transporte (38) (14)

ms3) (37) 4
Total 276 g 168 i

N e e b e - — e - - —_—
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a) Peérdidas por detericro

Ni durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2024 ni durante el
ejercicio 2023 se han reconocido ni revertido correcciones valorativas por
deterioro para ningun elemento del inmovilizado material.

b) Bienes totalmente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados ni al 31 de diciembre de 2024 ni
al 31 de diciembre de 2023.

7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y demas estructuras
en propiedad que se mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo.

Miles de Euros

Saldo a 01.01.2024 Altas Bajas Saldo a 31.12.2024
Coste
Terrenos 75.772 - (4.380) 71.392
Construcciones e Inst. técnicas 105.461 10.286 (12.598) 103.149
181.233 10.286 (16.978) 174.540
Amortizacion acumulada
Terrenos - - - -
Construcciones e Inst. técnicas (15.164) (2.708) 6.462 (11.410)
(15.164) {2.708) 6.462 (11.410)
Deterioro acumulado
Terrenos =
Construcciones e Inst. técnicas (1.896) x 1.199 (698)
(1.896) - 1.199 (698)
o e 17 7.577 9.317) 162.433 1{
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Miles de Euros

Saldo a 01.01.2023 Altas Bajas Saldo a 31.12.2023

Coste
Terrenos 55.382 21.050 (660) 75.772
Construcciones e Inst. técnicas 81.938 30.066 (6.544) 105.461

137321 5116 (7.204) 181.233
Amortizacion acumulada
Terrenos - - -
Construcciones e Inst. técnicas (15.715) (1.887) 2432 (15.164)

(15.715) (1.881) 2.432 (15.164)
Deterioro acumulado
Terrenos
Construcciones e Inst. técnicas 2 (1.896) - (1.896)

- (1.896) - (1.896)

| - 121.606 7339 i (4.772) = _ir:ﬂ;ﬂai% o ]

La cartera de inversiones inmobiliarias se centra en edificios y locales en zonas
prime o zonas empresariales consolidadas en Madrid y Valladolid.

En abril de 2024 se dio de baja por venta el Edificio Porto Pi 8 ubicado en Palma
de Mallorca por un importe de 18.576 miles de euros, suponiendo dicha venta un
beneficio de 11.759 miles de euros, recogidos en el epigrafe “Deterioroy resultado
por enajenaciones de las Inv. [Inmobiliarias”.

En septiembre 2024 se aportd a IRGIO Servicios Corporativos, SL el terreno de
Valdelacasa a cambio de acciones de la sociedad, considerdndose por tanto una
aportacion no dineraria de un activo.

“Adquisiciones de Inmuebles” inclufan a cierre del gjercicio 2023 la compra del
inmueble de oficinas ubicado en la calle General Perén 27 de Madrid. “Bajas de
Inmuebles” al cierre incluian la venta del edificio situado en la calle Basauri 6 de
Madrid y de los terrenos rdsticos que poseia la Sociedad en el municipio de
Duefias (Palencia). “Reformas (Capex)” incluian el coste de las reformas llevadas
a cabo principalmente en los inmuebles ubicados en Josefa Valcarcel 24 y Alcala
506, de Madrid.

El capex de 2024 corresponde principalmente a las reformas de los edificios
Josefa Valcéarcel 24 y Alcald 506, estando ambas obras culminadas en este
ejercicio. Adicionalmente, se ha dado comienzo las obras de General Perdn 27.

a) Resultados por deterioro

A 31 de diciembre de 2023 |la Sociedad deteriord en el epigrafe de “Deterioro y
resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” los inmuebles
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Edificio Valentin Beato 22 y Edificio Josefa Valcarcel 24, en 389 miles de euros y
1.507 miles de euros, respectivamente, con el objeto de reflejar su valor razonable.
Dichos deterioros se han revertido parcialmente en 2024 por 292 miles de euros
y 907 miles de euros respectivamente.

b) Bienes totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2024 existian elementos totalmente amortizados por
importe de 525 miles de euros.

c) Ingaresos v gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de pérdidas y ganancias se han reconocido los siguientes ingresos
y gastos provenientes de las inversiones inmobiliarias:

31/12/2024 31/12/2023

Ingresos por arrendamientos 8.486 8.069

Resultado Enajenaciones de

. o 12.791 805
Inversiones Inmobiliarias
Gastos directos de explotaciéon de
inversiones inmobiliarias que generan (2.962) (2.108)

ingresos por arrendamiento

.r l.'!. )] '. -] -L_ .."

d) Bienes bajo arrendamiento operativo

El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos
operativos no cancelables es el siguiente:
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Cobros futuros minimos 31/12/2024 31/12/2023

En un afio 5350 5.972
Entre unoy dosafios 6.028 4775
Entre dosytresafios 4447 2.835
Entre tresy cuatro afios 3.994 2.215
Entre cuatro y cinco afios 3108 1.183

Mas de cinco afos 20.298 1.099
|_‘;F'uﬁ__‘-1‘w. -1 43.226 18.07¢ |
e) Sequros

La Sociedad contrata todas las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura
de posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones
inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

f) Obligaciones

La Sociedad no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la
adqguisicién, construccién o desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para
reparaciones, mantenimientos o seguros, adicionales a ios ya inciuidos en la
Nota.

qg) Proceso de valoracion

A continuacidn, se informa sobre el coste y el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias al 31 de diciembre de 2024 vy al 31 de diciembre de 2023:

31 de diciembre de 2024 31 de diciembre de 2023

Inversiones
162.433 183.780 164.173 195.182

Inmobiliarias

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la
hipdétesis “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 Book". El valor de mercado de los inmuebles
propiedad de la Sociedad ha sido determinado sobre la base de valoracidén
llevada a cabo por expertos valoradores independientes.
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El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo
deberia poderse intercambiar a la fecha de valoracion, entre un vendedor y un
comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacién razonable, y
en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin
coaccion alguna.

La metodologia de valoracién adoptada por los valoradores independientes en
cuanto a la determinacién del valor razonable fue fundamentalmente el método
de descuento de flujos de caja con un rango entre 5y 10 afios, ademas de
contrastar la informacién con comparables. La cantidad residual al final del afio
final del flujo se calcula aplicando una tasa de retorno (“exit yield") de las
proyecciones de los ingresos netos del Ultimo afo del flujo. Los flujos de caja se
descuentan a una tasa de descuento de retorno para llegar al valor neto actual.
Dicha tasa de descuento se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversiény
las hipdtesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos, la tasa
de descuento y la exit yield.

Las rentabilidades estimadas y tasas de descuento dependen del tipo y
antigledad de los inmuebles y de su ubicacién. Los inmuebles se han valorado
de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento
vigentes al cierre del ejercicio y, en su caso, los previsibles, basdndose en las
rentas de mercado actuales para las diferentes zonas, soportadas por
comparables y transacciones realizadas para sus célculos.

h) Garantias Hipotecarias

Los siguientes inmuebles tienen concedido préstamo con garantia hipotecaria:

Inmueble Localizacion

1 Locales Francisco Suarez Calle Francisco Suarez 2,Valladolid

2 Local Independencia Calle Independencia 5-7, Valladolid

3 Edificio Avenida Bruselas Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid
4 Edificio Fuencarral Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, Madrid
5 Edificio Reina Constanza Calle Porto Pi 8, Palma de Mallorca

6 Edificio Valentin Beato Calle Valentin Beato 22, Madrid

7 Edificio Josefa Valcarcel Calle Josefa Valcarcel 24, Madrid

8 Edificio Alcala Calle Alcala 506, Madrid
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Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los inmuebles que se relacionan a
continuacion constituyen garantia hipotecaria de las deudas con entidades de
crédito (véase Nota 8), excepto el Edificio Duero que se ha vendido el 15 de
septiembre de 2023 y el Edificio Reina Constanza (Porto Pi 8) el 9 de abril de
2024, cancelando sus correspondientes garantias hipotecarias.

8. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

a) Analisis por categorias

Miles de Euros

Activos financieros a largo plazo

Instrumentos de Créditos, derivados y
patrimonio otros

31.12,2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023

AF a VR con cambios en PN 4.258 4.598 4.258 4.598
Activos Financieros a Coste 96.501 85.269 96.501 85.269
Activos Financieros a Coste Amortizado - - 5,887 1.6e1

Total Activos tinancieros no corrientes . 100.758 89.867  5.887 1.611 106,645 = 91.478

Miles de Euros

Activos financieros a corto plazo

Créditos, derivados'y.
Total
otros

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023

Activos Financieros a Coste Amortizado 2.434 1.737 2.434 1.737

Total Activos financieros corrientes 1.737 pRAIA

Miles de Euros
Pasivos financieros a largo plazo

IDeudas/con entidades'de’

creditoy.otros iotal

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023

Pasivos Financieros a Coste Amortizado 51.377 58.932 51.377 58932

Total Pasivos financieros no corrientes 51.377 58.932 51.377 58.932
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Miles de Euros
Pasivos financieros a corto plazo

]
veu con entide s di

. téditoy btro ||

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023

Pasivos Financieros a Coste Amortizado 38.205 34.307 38205 34.307

tal Pasivos financieros corrient 38.205 34.30 38.20! .30

b) Analisis por vencimientos

A 31 de diciembre de 2024 y a 31 de diciembre de 2023, los importes de los
instrumentos financieros, salvo instrumentos de patrimonio y el efectivo y otros
activos liquidos equivalentes, con un vencimiento determinado o determinable
clasificados por afio de vencimientoy en términos nominales son los siguientes:

Miles de Euros
Activos financieros

Afios
2025 2026 2027 2028 2029 posteriores Total
Inversiones en empresas del
grupo y asociadas
Créditos empresas - - 1.746 - - 1.533 3.279
Instrumentos de Patrimonio - - - - - 96.501 96.501
Inversiones Financieras
Otros activos financieros - - - - - 6.866 6.866
Deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar
Deudores comerciales y otras 2434 ) i i ) _ 2,434
cuentas a cobrar
| 2434 1.746 - 104300 109.080 |
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A 31de diciembre de 2023

Miles de Euros

Activos financieros

Afios

2024 2025 2026 2027 2028 posteriores Total
Inversiones en empresas del
grupo y asociadas
Créditos empresas 1.024 - = = s % 1.024
Instrumentos de patrimonio - - - - - 85.269 85.269
Inversiones Financieras
Otros activos financieros - ol - B 102 6.046 6.209
Deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar
Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar s ) ) i i i N4

1.73" 61 102 1 3.215 |

A 31de diciembre de 2024
Miles de Euros

Pasivos financieros

Afos
2025 2026 2027 2028 2029 posteriores Total

Deudas
Deudas con entidades de .

. 36.079 3.566 3539 3778 24.540 14104 85.606
crédito
Otros Pasivos Financieros 4 - - - - 1.850 1.854
Acreedores comerciales:
Acreed € ial

creedores Comerciales y 2122 ) ) ) ) ) 2122

otras cuentas a pagar

A 31de diciembre de 2023
Miles de Euros

Pasivos financieros

Afios

2024 2025 2026 2027 2028 posteriores Total
Deudas
Deudas con entidades de

2 24.515 21.071 4,288 4,162 462 23.348 81.546

crédito
Otros Pasivos Financieros 4 - - - - 1.897 1.901
Acreedores comerciales:
Acreedores Comerciales y

9.792 - - E - - 9.792

otras cuentas a pagar
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9. PARTICIPACIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO, MULTIGRUPO Y
ASOCIADAS

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, el detalle de las participaciones en empresas
del grupo a largo plazo es el siguiente:

31.12.2024 31.12.2023

Participaciones en empresas del grupo y
asociadas I/p

Instrumentos de patrimonio 96.501 85269

Créditos a empresas del grupo 3279

La sociedad tiene una linea de crédito a favor de VC Plaza de Castilla Socimi,
S.A. hasta un importe de 5.000 miles de euros.

Durante el 2024 VC Plaza de Castilla Socimi, S.A. ha dispuesto de 3.000 miles de
euros. Dicha linea de crédito vence el 15 de junio de 2028, prorrogable hasta por
tres afios adicionales. Este préstamo tiene una tasa del 4% fijo anual.

La sociedad tiene una linea de crédito a favor de IRGI0 Servicios Corporativos,
S.L. hasta un importe de 10.000 miles de euros.

Durante el 2024 IRG10 Servicios Corporativos, S.L. ha dispuesto de 200 miles de
euros. Dicha linea de crédito vence el 25 de septiembre de 2025, prorrogable
hasta por tres afios adicionales. Este préstamo tiene una tasa del 4% fijo anual.
Adicionalmente IRG10 Servicios Corporativos, S.L. habia dispuesto de un
importe de 8.450 miles de euros, los cuales fueron pagados con acciones de
IRG10 Servicios Corporativos, S.L. el 20 de noviembre de 2024.

Instrumentos de patrimonio:

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacion de
interés, segun aparecen en las cuentas anuales individuales de las empresas,
son como siguen:
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31.12.2024

Empresas del Grupo y Asociadas

(Miles de Euros)

. L Imotur Fundo
Residences A . .
- - - Especial de Inversa Prime VC Plaza de
Denominacion social ‘Touristiques Isly, . -

'y Investimento SOCIMI, S.A. Castilla S.L.
| Mgl L2 Imobiliario

Porcentaje de participacién 100% 74,02% 25,85% 100% 100% Total

iRG10 SL

Valor neto de la participacién en libros 27 34,049 21708 27.685 13.032 96.500
Capital 27 26.561 73.651 60 5168

Prima de emisién - - 7278 9146 9,590

Reservas - 31.592 (1.457) 2735 (147)

Aportaciones Socios - - - 1378 -

Resultados ejercicios anteriores (2.080) - (4.516) - =

Resultado ejercicio - 5785 2960 2015 (164)

Ajustes de valoracion - < - 237 =

Autocartera = - (2.984) ] -

Dividendos o - N - =

~ 63938 74933

Fondos propios de laparticipada  (2.053) 15571

31.12.2023
Empresas del Grupo y Asociadas

{Miloc do Euroc)

Imotur Fundo
Especial de Inversa Prime VC Plaza de
Investime_nto SOCIMI, S.A. Castilla S.L.
Imobiliario

iy ‘ Residences
Denominacion social . Touristiques Isly,
[ - S.A.

Porcentaje de participacién © 100% 74% 24% 100% Total
Valor neto de la participacién en libros 27 34.049 23509 27.685 85.269
Capital 28 26.561,4 78353 60

Prima de emisién - - 13371 9.146

Reservas - 30.479,5 (1.457) 2,692

Aportaciones Socios - - - 1.378

Resultados ejercicios anteriores (1.898) - (4.821) -

Resultado ejercicio (182) 113 213 1.450

Ajustes de valoracién . - - 237

Autocartera - - (739) -

Dividendos - = - X
Fondos propios de la participada (2.052) 84.860

Con fecha 31 de enero de 2022, |bervalles SOCIMI, S.A. adquirié el 100% de las
participaciones de VC Plaza Castilla, S.L. por un importe de 27.685 miles de euros.

La variacidon en Residences Touristiques Isly, S.A. viene motivada por el tipo de
cambio aplicado a cada cierre.

En septiembre 2024 se adquirié el 100% de las participaciones de IRG10 Servicios
Corporativos, S.L. por un importe de 153 miles de euros.
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Con posterioridad, Ibervalles aporté a IRG10 Servicios Corporativos, SL un solar
ubicado en el poligono de Valdelacasa (Alcobendas), capitalizando en la misma
operacién derechos de cobro de un préstamo y sus intereses, recibiendo en
contrapartida, acciones de esta. Un detalle de la operacién es como sigue:

Miles de euros

Adquisicién 100% acciones IRG10

- . 153
Servicios Corporativos, SL
Terreno Valdelacasa 4.380
Préstamo IRG10 Servicios
. 8.450
Corporativos SL
Intereses Préstamo IRG10
49

Servicios Corporativos SL

———— e

Posteriormente se aportd el Terreno de Valdelacasa por un importe de 4.380
miles de euros y se capitalizaron préstamos por valor de 8.450 miles de euros y
49 miles de euros de intereses devengados de dichos préstamos, para aumentar
el capital social de la sociedad participada.

Créditos a empresas:

Miles de euros

Saldo a 01.01.2024 Bajas/ Deterioro
Saldo a 31.12.2024
IRG10 Servicios Corporativos SL - 8.699 (8.499) 200
VC Plaza Castilla Socimi SA - 3.078 - 3.078

Residences Touristiques Isly, S.A. -

Imotur Fundo Especial de
Investimento Imobiliario

1.001 - (1.007) -

Otrasrelacionadas - 1 - 1

[ 1.001 .778 (9.500) .279
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Miles de euros
Saldo a 31.12,.2023

Saldo a 01.01.2023 Bajas/ Deterioro

Residences Touristiques Isly, S.A. 358 - (358) -

Imotur Fundo Especial de

2,600 - (1.600) 1.001

Investimento Imobiliario

En el mes de julio de 2023 Imotur Fundo Especial de Investimento Imobiliario
devuelve parte del préstamo a Ibervalles SOCIMI S.A.

En enero 2024, Imotur devolvié el saldo restante del préstamo a lIbervalles
SOCIMI, S.A.

10. ACTIVOS FINANCIEROS

Este epigrafe incluye los siguientes conceptos e importes:

Miles de Euros
A Valnr Raznnahle con

Cambios en el Patrimonio Coste Coste amortizado

Neto
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 21/12/2023

inversiones en empresas del grupo y asociadas - - 96.500 85269 - -
Créditos a empresas del grupo y asociadas - - - - 3279 -

Inversiones Financieras a largo plazo 4258 4598 - - 2.608 1611

o

Créditos a emnpresas dlel gruy

Inversiones Financieras a corto plazo - - - N - -

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - - - - 2434 714

| Total activos financieros carriente: 3 - = 11737

En 2024, bajo el epigrafe de créditos a largo plazo a empresas del grupo y
asociadas se recoge un préstamo formalizado el 15 de junio de 2023 con VC Plaza
de Castilla, S.L. por un importe de 3.000 miles de euros, con vencimiento el 15 de
junio de 2028. Dicho crédito ha devengado unos intereses financieros de 78
miles de euros, de los cuales 78 miles de euros se encuentran pendiente de cobro
en el mismo epigrafe.

En 2024, bajo el epigrafe de créditos a largo plazo a empresas del grupo y
asociadas se recoge un préstamo formalizado el 25 de septiembre de 2024 con
IRG10 Servicios Corporativos, SL por un importe de 200 miles de euros, con
vencimiento el 25 de septiembre de 2025. Dicho crédito ha devengado unos
intereses financieros de 328 euros, de los cuales 328 euros se encuentran
pendiente de cobro en el mismo epigrafe.
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En 2023, bajo el epigrafe créditos a largo plazo a empresas del grupo y asociadas
se recoge un préstamo a largo plazo a la Sociedad Residences Touristiques Isly,
SA. asi como el préstamo a largo plazo con Imotur Fundo Especial de
Investimento Imobiliario (préstamo formalizado en febrero de 2020 por un
periodo de 4 afiosy a tipo de interés variable de mercado). En enero 2024, Imotur
devolvid el saldo restante del préstamo a lbervalles SOCIMI, S.A.

El importe registrado bajo el epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo a
valor razonable con cambios en el Patrimonio Neto” del balance recoge a cierre
de 2023 el importe de la inversion a valor razonable en Arima Real Estate SOCIMI,
S.A. A cierre del ejercicio 2023 el porcentaje de participacidon asciende a 2,55%
(4.598 miles de euros). Este activo fue liguidado en noviembre 2024 ya que la
sociedad Arima Real Estate SOCIMI, S.A. fue objeto de una OPA por un tercero a
8,61 €/acc.

En este epigrafe se incluye también a 2024 la inversién en acciones de Millenium
Hospitality Socimi, S.A. (4.258 miles de euros).

El importe registrado bajo el epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo a
coste amortizado” del balance recoge a cierre de ambos ejercicios las fianzas
asociadas a los contratos de alquiler depositadas en los organismos publicos
correspondientes, asicomo 1.786 miles de euros del importe pendiente de cobrar
de la venta del edificio de Porto Pi {Mallorca), desglosado en la nota 7, cuyo
importe se prevé cobrar en el afio 2027 seguln lo estipulado en el contrato de
compraventa

El importe 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 cierre del
ejercicio 2024 no existen provisiones por deterioro comercial, al igual que al
cierre 2023. La Sociedad no ha reclasificado ningun activo financiero a coste
amortizado en vez de a su valor razonable durante el gjercicio.

El epigrafe de "inversiones en empresas del grupo y asociadas” recogia créditos

a empresas del grupo y asociadas por importe de 1.024 miles de euros en el
ejercicio 2023 (Imotur Fundo Especial de Investimento Inmobiliario).

1. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

El detalle del saldo de este epigrafe al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el
siguiente:
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Miles de Euros

A3l1dediciembre de A 31dediciembrede

2024 2023
Caja 1 1
Cuentas corrientes a la vista 1.em 15.202

Pagarés 1.833 9.497

Las cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado, y no existen
restricciones a la disponibilidad de este efectivo o equivalente al efectivo.

Las inversiones en pagarés cuentan con vencimientos inferiores a 3 meses y
estdn emitidos por entidades espafiolas principalmente en el Mercado
Alternativo de Renta Fija (MARF).

12. CAPITAL Y PRIMA DE EMISION

a) Capital

Al 31 de diciembre de 2024, el capital social de la Sociedad es de 42.089 miles de
eurosy esta representado por 42.089.313 acciones con un valor nominal de1euro
cada una, todas pertenecientes a la misma clase y totalmente suscritas y
desembolsadas. Todas las acciones tienen los mismos derechos politicos y
econdmicos.

Durante el 2023, se realizé una ampliacién de capital aprobada en Junta General

de Accionistas el 8 de noviembre del 2023 y elevada a publico el 15 de diciembre
2023 por un importe de 3.612 miles de euros.

b) Prima de emision

La prima de emision es una reserva de libre disposicién.

El importe de la prima de emisién correspondiente a la ampliacidén de capital
realizada en 2023 es de 16.388 miles de euros.

En diciembre 2024 se dispuso de 2.816 miles de euros de la prima de emisién
para compensar pérdidas de afos anteriores.

El desglose del capital a 31 de diciembre de 2024 y a 31 de diciembre de 2023 es
el siguiente:
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Miles de Euros

A 31dediciembre de A 31dediciembre de
2024 2023
Capital escriturado 42,089 42.089

Prima de emisién 148.219 158.034

101 8 W)

c) Autocartera

El detalle del movimiento de las acciones de autocartera es el siguiente:

Acciones propias N° acciones Euros Valor Acciones
| saldoilde eneroide 2023/ 100 |
. Adqui-sic.iones | - = - -
Ventas (6.696) (39) 579
|F_ do a3 diciembr » _ll_- ."_ 5] 5,39
: Adguisiciones 1730 . T -6,18
Ventas (3.584) (23) 6,29

F—

ldo a 31. diciembre de 202. 9.50¢€

13. RESERVAS Y RESULTADOS DE EJERCICIOS ANTERIORES

Miles de euros
A 31 dediciembrede A 31de diciembre de

2024 2023
Otras reservas:
Reservas voluntarias m 9.045
Reserva legal 1578 1578
Reserva Responsabilidad Limitada art.40 - -
F-__ I n . Ead Fltflid'_--_—_‘ 77 ___‘.[lr ___ & |
Resultados negativos de ejercicios anteriores - (20.179)
Resultados de ejercicios anteriores pendientes de distribucién - =
Resultado del Ejercicio pendiente de distribucion 9319 (225)
Dividendos decretados/ A cuenta (6.499) -

| Total resultados de ejercil .82 {20.404)

| Tota 1S ultados de ejere nterior 4.50! 90.781)
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De los resultados pendientes de distribucion del ejercicio 2023, la Junta General
de Accionistas acordd su distribucién a resultados negativos de ejercicios
anteriores (ver nota 14).

El 19 de diciembre de 2024 se compensaron pérdidas de ejercicios anteriores
contra reservas voluntarias por un importe de 10.588 miles de euros.

Reserva legal
La reserva legal ha sido dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de
Sociedades de Capital, que establece gue, en todo caso, una cifra igual al 10 por

100 del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos, el
20 por 100 del capital social.

Mientras no supere el limite indicado sélo podra destinarse a la compensacion
de pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas disponibles suficientes
para tal fin, y debe ser repuesta con beneficios futuros.

14. APLICACION DE RESULTADOS

Propuesta de aplicacion de resultado

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad en el ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2024 a presentar a la Junta General de
Accionistas es la siguiente:

Miles de Euros

2024 2023
Base de reparto:
Pérdidas y ganancias 9319 (225)
Aplicacién:
Reserva legal 932
Resultados negativos de ejercicios anteriores /
Reservas 1.026 (225)
Dividendos / A cuenta 7.361
i”" I aplicacion de resultado: 9.319 -~ {225) |
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El 27 de junio de 2024, la Junta General de Accionistas aprobd, sin
modificaciones, la propuesta de distribucién del resultado de 2023 a resultados
de ejercicios anteriores (225 miles de euros de pérdidas).

El 19 de diciembre de 2024 la Sociedad Dominante aprobd en Junta General de
Accionistas, el pago de dividendos a cuenta del resultado de 2024, por un
importe de 6.499 miles de euros. Este dividendo se pagd efectivamente el 31 de
diciembre de 2024.

15. PASIVOS FINANCIEROS

Este epigrafe incluye los siguientes conceptos e importes:

Pasivos financieros a coste amortizado

Miles de Euros

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de
2024 2023

Pasivos Financieros no corrientes
- Deudas con entidades de crédito 49,527 57.031

- Otros pasivos financieros 1.850 1.901

51.37" 58.9

Pasivos Financieros corrientes

- Deudas con entidades de crédito 36.079 24511
- Acreedoresy otras cuentas a pagar (Nota 8) 2.122 9.792
- Otros pasivos financieros 4 4

m—
[ 38.205 4 201 |
E : = |

El importe en libros de las deudas y partidas a pagar se aproxima a su valor
razonable, dado que el efecto del descuento no es significativo.

a) Deudas con entidades de crédito
A 31 de diciembre de 2024 el importe dispuesto en términos nominales relativo a

los contratos de préstamo y crédito vigentes asciende a 85.606 miles de euros
(81.542 miles de euros en 2023).
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La Sociedad cuenta con los siguientes contratos de financiacion:

- Préstamo Hipotecario concedido en 2020 por importe inicial de 29.600
miles de euros con garantia hipotecaria de 4 inmuebles de la Sociedad
por importe vivo a 2024 de 11.552 miles euros con vencimiento el
01/07/2035 con un tipo de interés de mercado (23.831 miles de euros en
2023)

- Linea de Crédito de 62.000 miles de euros, otorgada en 2020 como
linea de financiacidén puente para acometer nuevas inversiones con un
tipo de interés de mercado. La renovacion de la linea es anual con un
limite de cuatro prorrogas. A cierre de ejercicio 2024 el saldo dispuesto
de la linea asciende a 26.534 miles de euros (21.071 miles de euros en
2023). La cuenta puente crédito de Caixa Bank, vence en diciembre
2025, y se renueva tacitamente por cada afio hasta 2028

- Linea de Crédito de 3 millones de euros, otorgada en 2020 para
operativa diaria con un tipo de interés de mercado. A cierre de ejercicio
2024 el saldo era de 1,351 miles de euros (no tenia saldo dispuesto a
cierre de 2023). Esta linea de crédito se renueva anualmente.

- Préstamo Hipotecario asociado al inmueble de Av. de Bruselas 7
concedido en 2019 por importe inicial de 12.000 miles de euros y con
saldo vivo a cierre de ejercicio 2024 de 8.718 miles euros con
vencimiento en enero de 2031 (9.498 miles de euros en 2023).

- Préstamo Hipotecario asociado al inmueble de Independencia
concedido por importe 1.500 miles de y con saldo vivo a cierre de
ejercicio 2024 de 456 miles euros con vencimiento noviembre de 2026
(521 miles de euros en 2023).

- Préstamo Hipotecario asociado al inmueble de Valentin Beato 22
concedido en 2021 por importe 4.000 miles de euros el primer tramoy
un segundo tramo condicionado a la reforma del edificio de 900 miles
de eurosy con saldo vivo a cierre de ejercicio 2024 de 4.635 miles euros
con vencimiento octubre de 2036 (4.900 miles de euros en 2023).

- Linea de Crédito de 12.000 miles de euros, otorgada en 2024 para
operativa diaria con un tipo de interés de mercado. A cierre de ejercicio
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2024 el saldo era de 5.264 miles de euros. Esta linea estd garantizada
con el valor de cotizacidn de 19.512.195 de acciones de Inversa Prime
Socimi, S.A,, propiedad de la sociedad dominante.

- Préstamo hipotecario por importe inicial de 20.300 (Tramo A) y 6.400
(Tramo B) miles de euros, dispuesto en su totalidad a 31 de diciembre
de 2024, con vencimiento en julio de 2029 para la financiacién de los
inmuebles de Josefa Valcéarcel 24 y Alcald 506, formalizado en julio de
2022. A 31 de diciembre de 2024 no se ha iniciado su amortizacion. A
cierre de 2023 el saldo ascendia a 21.636 miles de euros.

El préstamo hipotecario asociado a los inmuebles de Josefa Valcarcel 24 y Alcala
506 esta sujeto al cumplimiento de determinados ratios financieros, los cuales son
habituales en el sector en el que opera el Grupo y se calculardn a partir del 1 de
enero del 2025 de forma anual.

El epigrafe “Otros pasivos financieros” recoge, fundamentalmente, las fianzas

otorgadas por los inquilinos de los inmuebles registrados en inversiones
inmobiliarias.

b) Periodc medio de pago a proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el
ejercicio 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:
Ejercicio anual Ejercicio anual
terminado el 31 de terminado el 31 de
diciembre de 2024 diciembre de 2023
Perfodo medio de pago a proveedores L 24 40
Ratio de operaciones pagadas 24 35
Ratio de operaciones pendientes de pago 23 69
Importe Importe
(Miles de Euros) (Miles de Euros)
Total pagos realizados 24.887 51.521
Total pagos pendientes 1.341 8.402
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El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a |o establecido
en fa resolucién 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 regulacidon en materia de plazos legales de pagos.

De acuerdo con la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de
28 de septiembre, adicionalmente a la informacién anterior, se indica la
siguiente informacion:

Numero (unidades) 2024
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo méaximo

2.057
legal de pago a proveedores
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 82%
Volumen (miles de euros) 2024
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo w

.882

legal de pago a proveedores
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 68%

16. INGRESOS Y GASTOS

a) |mporte neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades
ordinarias de la Sociedad se distribuye geograficamente como sigue:

Miles de Euros Porcentaje
Mercado 2024 2023 2024 2023
R g e g -
F - Nacional ~ 8.954. 8319 100% [CO
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El desglose del importe neto de la cifra de negocios es el siguiente:

Miles de Euros

2024 2023
Ingresos
Rentas 6.489 6.447
Repercusién de gastos 1.998 1.622
Prestacion de Servicios 391 251

Total Ingresos

Los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad se encuentran en
condiciones normales de mercado en cuanto a su duracién, fechas de

vencimiento y renta.

b) Gastos de personal

Miles de Euros

Ejercicio anual Ejercicio anual
terminado el 31 terminado el 31
de diciembre de de diciembre de
2024 2023
Sueldos, salarios y asimilados 2240 1.586
Cargas sociales:
188

- Otras cargas sociales 282

A 31 de diciembre de 2024 se devengaron indemnizaciones por importe de 38
miles de euros (O miles de euros en 2023).
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El nimero medio de personas empleadas en la Sociedad en el ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2024 ha sido de 20 personas. En el ejercicio 2023
fue de 12 personas.

A partir del 1 de agosto de 2023 la mayor parte del equipo de IRGIO Servicios
Corporativos, S.L. fue traspasado a lbervalles, donde tienen dedicacion exclusiva
a ésta.

El nimero medio de empleados en el ejercicio 2024 y 2023, distribuido por
categorias, es el siguiente:

Ejercicio anual Ejercicio anual
N terminado el terminado el
Categorias
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2024 2023

Directivos

Titulados superiores 10 5
Administrativos y otros 5 2

Asimismo, la distribucion por sexos al cierre del gjercicio 2024 del personal de la
Sociedad es la siguiente:

2024
Hombres Mujeres
Directivos 4 1 5
Titulados superiores 4 6 10
Administrativos y otros 2 3 5

TOTAL. 10 10 20

La distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2023 fue la siguiente:
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2023
Hombres Mujeres TOTAL
Directivos 4 1 5
Titulados superiores 3 ) 9

Administrativos y otros 2 2 4

 TOTAL 9 9 18

c) Gastos de explotacion

El desglose de los otros gastos de explotacion es el siguiente:

Miles de Euros

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado el 31 de terminado el 31 de
diciembre de 2024 diciembre de 2023

Arrendamientos y Canones 108 169
Reparaciones y Conservaciones 741 745
Servicios profesionales independientes 1.613 1.347
Prima de Seguros 139 m
Servicios bancarios y similares 60 19
Publicidad y propaganda 218 161
Suministros 433 188
Otros servicios 387 393
Tributos 868 649

17. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

La conciliacién entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base
imponible del Impuesto sobre Beneficio es la siguiente:
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Miles de Euros

Ingresos y gastos imputados directamente al

Al 31 de diciembre de 2024 Cuenta de perdidas y ganancias
Patrimonio Neto
Aumentos  Disminuciones Total Aumentos  Disminuciones Total
Saldo ingresos y gastos del ejercicio 9.319 - 9.319 1.654 - 1.654
Impuesto de sociedades 1.088 - 1.088

Diferencias permanentes - &

Diferencias temporarias -
(Nota 17) ) i ) i ] .
Base imponible {resultado fiscal) 10.407 - 10.407 1.654 - 1.654

Miles de Euros
Ingresos y gastos imputadaos divectamente al

Al 31 de diciembre de 2023 Cuenta de pérdidas y ganancias

Patrimonio Neto
Aumentos  Disminuciones Total Aumentos  Disminuciones Total

Saldo ingresos y gastos del ejercicio - (225) (225) - (826) {826)

Impuesto de sociedades - - - »

Diferencias permanentes - - i

Diferencias temporarias -
(Nota17) ) ) ) -
Base imponible SOCIMI - (225) (225) - (826) (826)

En la lectura de la presente Nota, ha de tenerse en cuenta que la Sociedad esta
acogida al régimen especial SOCIMI, no habiéndose procedido al registro
contable de ningun impuesto diferido de activo al estimarse que no va a
recuperarse fiscalmente.

No ha habido pagos a cuenta del impuesto sobre beneficios durante el gjercicio
2024 ni durante el ejercicio 2023.

De acuerdo con la Ley 11/2009, de 26 de octubre, y a las modificaciones
incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se
regulan las SOCIMIs, el Impuesto sobre Sociedades corriente resulta de aplicar
un tipo impositivo del 0% sobre |la base imponible.

60

v

Ibervalles.com




ibervalles

IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

A 31 de diciembre de 2024 Base Imponible Base Imponible Base Imponible
SOCIMI

General Gravamen Especial

Resul sdelmp 10,407
Ingresosy gastos imputados directamente al
patrimonio neta

= co

Total Ihg! i gastos cansol(dados)

Diferencias temporarias - - (1L.654)
Aplicacion de b. imponibles negativas de gj.
(2.013) - . (2.013)
Ant.
o e ——
aseimponible 863 2,304 5228 B34

Rentas netas exentas

863 2 28
Tipo de gravamen 25,0% 15,0% 0,0% (o}
Impuesto de socledades cortiente 216 A - 561
Diferencias temporarias - - (1.654) (1.654)
Tipo de gravamen 25,0% 15,0% 0,0% 0

Impuesto de sociedades 216 346 - 561

Impuesto de sociedades diferido

Miles de Euros

A 31 de diciembre de 2024

IS Ibervalles del ejercicio 2024
IS Ibervalles Gravamen especial 2024

Total Impuesto de Sociedades 2024
IS Ibervalles Inspeccién 2007

IS Ibervalles Ejercicios Anteriores

Total Gasto IS Ejercicios Anteriores

[ Total Gasto Impuesto So
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Bases imponibles negativas pendientes de compensar correspondientes a
periodos previos a la adopcién del régimen SOCIMI:

El desglose de las bases imponibles pendientes de compensar a 31 de diciembre
de 2024 es como sigue:

Ejercicio Bases Imponibles Negativas

Pendientes de Compensar

(Euros)

2008 641.457
2009 270.750

2010 4.023.569

201 894

2012 239

2013 128

2014 2.535

2016 837.872

Del importe total de bases imponibles negativas pendientes de compensar a 31
de diciembre de 2023, 4.950 miles de euros se corresponden con las
incorporadas de la sociedad lbersuan, S.L., que fue absorbida por Ibervalles el
24/10/2017 (fecha de registro de la misma), y notificada a la Administracion
Tributaria el 20/11/2017.

Con fecha 31/7/2018 Ibervalles presentd la rectificacién de la declaracién del
impuesto de sociedades del ejercicio comprendido entre el 01/12/2016 vy el
30/11/2017 con el objeto de incluir en la misma las bases imponibles negativas
incorporadas de Ibersuan, las cuales ya estdn reconocidas por la Administracion
al cierre de estos estados financieros.

Inspecciones fiscales

En virtud de la actual legislacién, no se puede considerar que los impuestos han
sido efectivamente liquidados 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 se encuentran abiertos a inspeccion.
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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 consideran que
dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente al balance
y la cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2024 ni a 31 de diciembre de 2023.

El 22 febrero 2024, el Tribunal Superior de Justicia ha estimado parcialmente el
recurso de Ibervalles sobre la sentencia desfavorable del Tribunal Econdmico
Administrativo Regional de Madrid (TEARM), acerca de la validez de la inscripcién
registral de la fusién por absorcion de Ibersuan, S.L, a los efectos de la
incorporacion de sus bases imponibles negativas pendientes de compensacién en
el impuesto de sociedades de Ibervalles.

Dicha estimacion anula la resolucion del TEARM y reconoce que;

- La inscripcidn registral de la fusidn de Ibersuan, S.L. con Ibervalles estd
suficientemente acreditada.

- La resolucidén no contempla el derecho de lbervalles a que se
compruebe por el érgano competente de la AEAT, por el procedimiento de
inspeccién o gestién que proceda, si lbervalles pudo acogerse al régimen fiscal
especial de fusiones y adquisiciones.

A 31 de diciembre de 2024 y a 31 de diciembre de 2023, el detalle de los derechos
de cobro y las obligaciones de pago de la Sociedad con las Administraciones
Publicas es el siguiente:

Miles de Euros
A 31de A 31 de

diciembre de diciembre de
2024 2023

Derechos de cobro

Hacienda Pdblica, deudora por IVA 254 638
Hacienda Publica deudora por devolucién

) 17 17
de impuestos
Hacienda Publica retenciones y pagos a s
cuenta
Hacienda PUblica, extranjera pagos a -
cuenta
1 25
Obligaciones de pago
Hacienda Publica, acreedora por
) . 1.823 108
retenciones practicadas
Hacienda Publica, acreedora por IVA 156 -
Organismos de la Seguridad Social,
e .- 28 25

acreedores
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18. RESULTADO FINANCIERO

Ingreso v Gastos financieros

Miles de Euros

Ejercicio anual  Ejercicio anual

terminado el terminado el

31de diciembre 31de diciembre

de 2024 de 2023
INGRESOS FINANCIEROS 3.416 1.794
Intereses devengados 1.036 673
Otros Ingresos 2.380 1121
GASTOS FINANCIEROS
Intereses de préstamos (4.321) (2.832)
DETERIORO Y ENAJENACION
DE INSTRUMENTOS (e1) (358)
FINANCIERQS

Los ingresos financieros devengados a cierre del 2024 se corresponden
principalmente a los derivados del dividendo cobrado de la filial al 100% VC Plaza
Castilla S.L. (1.450 miles de euros), dividendos recibidos de la sociedad Inversa
Prime Socimi, SA por 670 miles de euros, ingresos derivados de inversiones en
depdsitos y pagarés (707 miles de euros) e ingresos derivados de |la venta de las
acciones de Arima Real Estate Socimi, SA por 387 miles de euros.

Los gastos financieros devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2024 y 31 de diciembre de 2023 se encuentran asociados a las financiaciones
obtenidas en el ejercicio.

Deterioro v resultado por enajenaciones de instrumentos financieros

Durante el ejercicio 2023 se deterioro el saldo restante del préstamo otorgado a
Residences Touristiques Isly, S.A. por un valor de 358 miles de euros. En el
ejercicio 2022 no hubo pérdidas por este concepto. En 2024 se deteriord la
totalidad del saldo de la cuenta por cobrar a Royal Class SA por 61 miles de euros.
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19. CONTINGENCIAS

Ni a 31 de diciembre de 2024 ni a 31 de diciembre de 2023 la Sociedad tiene
pasivos contingentes ni contingencias, distintos a los sefialados en la nota 17 de
la memoria.

Avales

A 31dediciembre de 2024, la Sociedad tiene contratados avales frente a terceros
por importe de 887 miles de euros con entidades financieras de prestigio (389
miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

20. COMPROMISOS

La Sociedad no tiene ningun compromiso adicional a los ya mencionados en
esta memoria.

21. ORGANO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Durante los ejercicios 2024 y 2023 los miembros del Consejo de Administracién
han percibido remuneraciones por asistencia a los Consejos de Administraciény
Comisiones de Auditoria y Retribuciones por importe 311 miles de euros y 230
miles de euros respectivamente. Adicionalmente, los cargos de Presidente y
Consejeros Ejecutivos han sido remunerados en el ejercicio 2024 y 2023 con un
importe total de 200 miles de euros.

Los miembros del Consejo de Administracidén de la Sociedad no han recibido
acciones ni opciones sobre acciones durante los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2024 ni el 31 de diciembre de 2023, ni han ejercido opciones ni
tienen opciones pendientes de ejercitar.

lLos miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad no poseen fondos
de pensiones ni obligaciones similares constituidos por la Sociedad.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2024 y el 31 de diciembre
de 2023, no existe personal de Alta Direccién que no pertenezca al Consejo de
Administracién.
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A fecha de cierre de ejercicio 2024 y 2023 los miembros del Consejo de
Administracién no tienen concedidos anticipos o créditos.

administradores

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

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 que incurran los administradores seran objeto de
informacién en las cuentas anuales.

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad,
durante el periodo los administradores que han ocupado cargos en cl Conscjo
de Administracién 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.

22. OTRAS OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las operaciones con partes vinculadas realizadas durante los ejercicios 2024 y
2023 se han realizado en condiciones de mercado.
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Partes Vinculadas Ingresos Gastos Ingresos Gastos
{Miles de Euros)

Corporacién Oudaloi, S.L. 0 97 3 63
Dehesa Candalo S.L. 5 - 37
Equipamiento e Instalaciones industriales, S.L. 16 98 1

Finca La Rinconada Vifiedos y Bodegas, S.L. 1 7 3 14
Finca La Rinconada, S.L. 2 21 0 26
Irg10 Servicios Corporativos, S.L. 6.071 185 625
Norforest, S.L. 42 3 32 -
Bosques y Corretaje 1

Simancas 120, C.B. 1 -
Win Soto, S.L.

Inversa Prime Socimi S.A. 153 83

Total 6.292 226 308 765

Los saldos a cierre de los ejercicios 2024 y 2023 con partes vinculadas son los

siguientes:

Saldos de Activo con Partes Vinculadas

Créditos a largo plazo 3.278 -
VC Plaza de Castilla, S.L. 3.078 -
IRG10 Servicios Corporativos, S.L. 200 -
Créditos a corto plazo - 1.000
Fundo Imobiliario IMOTUR (Nota 9) - 1.000
Clientes y Deudores 1.27 21
IRG10 Servicios Corporativos, S.L. 1.253 14
Corporacién Qudaloi, S.L. - 1
Atramir 69 - 1
Inversa Prime Socimi, S.A. 13 -
Simancas 120 C.B - 5
Dehesa Candalo, S.L. 5 -
Créditos a c/p e intereses B 17
Intereses créditos Fundo Imobiliario IMOTUR - 17
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Saldos de Pasivo con Partes Vinculadas
y 31/12/2024 31/12/2023
(Miles de Euros)

Proveedores y Acreedores 21 16
Eguipamiento e instalaciones industriales, S.L.
Finca La Rinconada, S.L.

Finca La Rinconada Vifledos y Bodegas, S.L.

O W NN
—
=

IRG10 Servicios Corporativos, S.L.

Deudas a ¢/p e intereses - -

23. HONORARIOS DE LOS AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. por los servicios de auditoria de cuentas fueron 36 miles de euros
y por otros servicios de verificacién ascendieron a 9 miles de euros en 2024 (35
miles de euros y 9 miles de euros en 2023).

No se han prestado servicios fiscales ni exigidos por otra normativa legal.

24. 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 Anénimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario y su
posterior modificacién en la Ley 16/2013 y la Ley 11/2021, se detalla a continuacion
la siguiente informacion:

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

Véase apartado siguiente
b) 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 ciento o del 19 por ciento, respecto de

aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

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

e ¥ Gastos P
Resultado  Distribucion —. 3, Compensacion  Movimientos

imputados s = o .
21.12.23 del del Resultado | Peérdidas Afos  contra Prima Dividendos 3112.24
directamente a

Ejercicio  del ejercicio - 4 Anteriores de Emision
Patrimonio

Neto

Reservas Voluntarias anteriores al régimen

. 10.589 = - {10.589)
Socimi
Resultados negativos anteriores al régimen

N (2.233) - 1.431 - 802
Socimi
Reserva legal anterior al régimen Socimi 1578 - - . < . 1.578
Reservas Voluntarias posteriores al régimen
Socimi {régimen general) il ) : : i i i 2770
Total a régimen general 12.704 - 1.431 - (9.787) - - 4348
Resultados negativos régimen Socimi (20.717) - (1.656) - 9.787 9.816 . {2.770)
Reserva legal régimen Socimi - . - .
Reservas Voluntarias posteriores al régimen

[ . (1.543) - - 1.654 = = . m
Socimi (tipa reducido 0%) o=
[ TOTAL RESERVAS (9555 )4 225) 5 = - 9816 I
Resultado del Ejercicio {régimen general) 1.431 2876 (1.431) E = = (1.174) 1.701
Resultado del E_jercit_:io {tipo reducido 0%) (1.656) 6.443_ 1 65_6 - - - [5.325) 1118
TOTAL RI [AL _"!:!';_I.'_l.' CIC T _ _|_ “-_.l;-'u 225 & il S S )9 820 i

c) 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% o del 19%,
respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de
gravamen.

La Sociedad no habia generado resultado neto positivo en ninguno de los
ejercicios en los que le ha resultado aplicable el régimen SOCIMI, hasta 2023,
siendo este ejercicio 2024, el primero post SOCIMI en el que se han generado
resultados positivos. La Sociedad ha repartido dividendos a cuenta de los
resultados de 2024 por importe de 6.499 miles de euros. La diferenciacion de la
parte de la distribucion de dividendos que proceden de rentas sujetas a cada
uno de los tipos se desglosa en el apartado anterior.

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

El 19 de diciembre de 2024 |la Sociedad aprobd en Junta General Extraordinaria
de Accionistas, el pago de dividendos a cuenta del resultado de 2024, por un
importe de 6.499 miles de euros. Este dividendo se hizo efectivo el 31 de
diciembre de 2024.

e) Fecha de adquisicidn de los inmuebles de la sociedad, destinados a
arrendamiento que producen rentas acogidas a este régimen especial.
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

Inmueble Localizacién Tipo de inmueble Fecha de adquisicion
1 Locales Francisco Suarez Calle Francisco Suarez 2, Valladolid Oficinas ene-94
i Calle Independencia 5-7, .
2 Local Independencia . Local Comercial ene-94
Valladolid
3 Edificio Duero Calle Basauri 6 - Madrid Oficinas oct-01
. Avda. Bruselas 7, Alcobendas, . .

4 Edificio AB7 ) Oficinas dic-18

Madrid
. Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, -

5 Edificio Fuencarral . Oficinas ene-08

Madrid
o . Calle Porto Pi 8, Palma de . .

6 Edificio Reina Constanza Oficinas jun-96
Mallorca

7 Piso Padre Damian Calle Padre Damian 41, Madrid Vivienda abr-04

8 Edificio VB22 Calle Valentin Beato 22, Madrid Oficinas sep-21

9 Edificio Alcala 506 Calle Alcalé 506, Madrid Oficinas may-22

10 Edificio Josefa Valcarcel 24 Calle Josefa Valcarcel 24, Madrid Oficinas may-22

n Edificio Ulises 16-18 Calle Ulises 16-18, Madrid Oficinas dic-22

12 Edificio General Perén 27 Calle General Perdn 27, Madrid Oficinas nov-23

El 9 de abril de 2024 fue vendido a una entidad no vinculada el edificio Reina
Constanza (Porto Pi 8).

El edificio Duero ubicado en la calle Basauri 6 de Madrid, fue vendido a una
entidad no vinculada el 15 de septiembre de 2023,

En noviembre de 2023 el Grupo adquirié un edificio en General Perén 27 de
Madrid.

En noviembre 2024 se aportd el terreno de Valdelacasa a la sociedad
participada IRG1O Servicios Corporativos, S.L.

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

La fecha de adquisicion de las participaciones en capital a las que se refiere el
apartado 1b del articulo 2, se desglosan en el Anexo 1 de estas Cuentas Anuales.

A continuacién, se desglosa la fecha de adquisicion del 100% de las
participaciones en capital correspondientes al apartado 1c del articulo 2:
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

VC Plaza Castilla, S.L.: 31 de enero de 2022
IRG10 Servicios Corporativos, S.L.: 13 de septiembre de 2024

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

Los activos inmobiliarios que computan dentro del 80% a que se refiere el
apartado 1 del articulo 3 de la Ley de SOCIMIs son los reflejados en la tabla del
capitulo 5 anterior.

A cierre del ejercicio 2024 lbervalles SOCIMI cumple con el requisito de inversion
contemplado en articulo 3 de la Ley 11/2008 por la que se regulan las SOCIMI.

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

El movimiento de las reservas se desglosa en el apartado 2 de esta nota.

No se han dispuesto en el periodo impositivo reservas procedentes de ejercicios
en los que ha sido aplicable el régimen especial que no sea para su distribucién
0 compensacion de pérdidas.

25. INFORMACION SOBRE LOS DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO
INVERNADERO

La Sociedad ni durante el ejercicio 2024 ni durante el ejercicio 2023 ha dispuesto
de derechos de emisidn de gases de efecto invernadero.

26. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Las actividades de la Sociedad no provocan impactos negativos de caracter

medioambiental, no incurriendo, en consecuencia, en costes ni inversiones
significativas cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

27. HECHOS POSTERIORES

Los Administradores del Grupo consideran que no han ocurrido eventos
posteriores a la fecha de cierre de estas cuentas anuales consolidadas que
puedan tener un impacto relevante en las mismas.
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

ANEXO 1:

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

Fechas de adquisicion participacion Inve rsa Prime SOOMI, S.A. (anliguo Almagro Capital Socimi, $.A.)

NEgeltiuios | Berciclo 2020 Nelelitutas NElde st | Eiercidionmit L NEd,
16/07/2020 2,000 03/01/2022 700 29/08/2023 o 50.000 17/03/2024 20412

06/08/2020 1000 04/01/2022 12.000 11/04/2023 50,000 22/01/2024 25,588
17/08/2020 2465 05/01/2022 7.000 12/04/2023 46000 24/01/2024 750

18/09/2020 4336 06/01/2022 7.000 19/04/2023 5.000 25/01/2024 23,381
22/09/2020 30,320 07/01/2022 16,553 2/04/2003 5.000 26/01/2024 869

25/09/2020 1275 10/01/2022 6.747 24/03/2023 16000 08/02/2024 1000
28/09/2020 4,265 18/01/2022 2.000 24/04/2003 2000 09/02/2024 25.000
29/09/2020 4336 20/01/2022 100.000 12/065/203 4,000 22/03/2024 48336
16/10/2020 4,390 20/01/2022 50.000 16/05/2023 5.000 22/03/2020 500

27/10/2020 430 21/01/2022 100.000 19/05/2023 1000 17/04/2024 5.000
20/10/2020 7754418 24/01/2022 173 01/06/2023 2,000 18/04/2024 6800
29/10/2020 1750 25/01/2022 500 05/06/23 3.000 10/04/2024 55.000
23/11/2020 100.000 31/01/2022 3.000 13/06/2023 50,000 19/04/2024 7145
30/11/2020 200 02/02/2022 500 14/06/2023 8750 19/04/2024 500

01/12/2020 1000 02/02/2022 250 16/06/2003 10185 25/04/2024 500

15/12/2020 1200 04/02/2022 300 19/06/2023 6.065 25/04/2024 212838
16/12/2020 200 07/02/2022 52.000 23/06/203 2.000 16/05/2024 5.000
17/1/200 1000 08/02/2022 8,200 25/06/2023 10500 16/05/2024 1550
12/02/2021 200 11/02/2022 1.000 27/66/2003 1500 16/05/202¢ 5,000
25/02/2021 308.549 15/02/2022 5.000 04/07/203 20,000 16/05/2024 15.150
10/03/2021 15535 16/02/2022 300 5/07/2023 10000 16/05/2024 5.000
12/04/2021 4386 18/03/2022 20.000 6/07/203 1,000 16/05/2024 4,960
28/04/2021 69.852 21/03/2022 483 10/07/2023 1500 16/05/20%¢ 5.000
30/04/2021 14,019 21/03/2022 10517 11/07/2023 1.500 29/05/204 5100
08/06/2021 64.5% 22/03/2022 700 11/07/2023 2000 03/06/2024 10,000
28/06/2021 39.25 22/03/2022 100 1/07/2023 2000 03/06/2024 11.400
02/07/2021 25.000 23/03/2022 500 17/07/2023 3.000 04/06/2024 5089
05/07/2021 92431 24/03/2022 5.000 28/07/2023 804 05/06/2024 14.480
06/07/2021 220,000 28/03/2022 5,000 31/07/2023 13203 06/06/2024 30.000
07/07/202 789 28/03/2022 10.000 01/08/2023 1.600 06/06/2024 2000
07/07/202 3.000 30/03/2022 15,697 03/08/2023 2800 07/06/2024 12.000
07/07/2021 6.884.800 06/04/2022 10,000 11/68/2023 16.000 11/06/2024 14850
09/07/2021 47.800 11/04/2022 10.000 17/08/203 15503 13/06/2024 23.800
09/07/2021 150 13/04/2022 35.810 08/10/2023 368 14/06/2024 5250
12/07/201 32.760 14/04/2022 16.810 10/10/2023 35,600 17/06/2024 12.500
14/07/201 33312 21/04/2022 5.000 13/20/2023 = 18/06/2024 a131
19/07/2021 14.646 26/04/2022 10.000 16/10/2023 14007 18/06/2024 8450
19/07/2021 18.338 27/04/2022 10,000 19/10/2003 7.000 25/06/2024 8514
20/07/2021 20,354 28/04/2022 10.000 24/10/2023 20000 25/06/2024 20,334
21/07/2021 100.000 29/04/2022 242 25/10/2@3 67.000 01/07/2024 15.000
22/07/202 40,000 02/05/2022 1.000 07/11/203 35779 03/07/2024 1000
23/07/201 74 03/05/2022 9.758 o7/11/2003 50.000 05/07/2024 3018
23/07/201 10.000 04/05/2022 38,942 13/11/2003 4,000 08/07/2024 17.000
26/07/2021 27.066 05/05/2022 1,058 14/11/2023 10221 09/07/2024 4982
27/07/202 5.86 17/06/2022 [--%E 14/11/2023 20,000 11/07/2024 20,000
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

Fechas de adquisicidn participacion lave rso Prime SOCIMI, S.A. {antiguo Almagro Capilal Socimil 5.4.)
N2 detitulos Ejercicio 2022 N2detitulos: Ejerdtio 2023 Ndetitulos. e titul
27/07/20 80.000 20/06/2022 1500 2/11/2@3 7.600 18/07/2024 1617
28/07/2021 20.000 21/06/2022 20.000 Bj11/2023 42400
28/07/202 1000 22/06/2022 1500 24/11/2003 82580
29/07/20 92.940 23/06/2022 500
30/07/2021 59.960 29/06/2022 50.000
02/08/2021 10.000 05/07/2022 20.000
03/08/201 11.000 07/07/2022 20,000
04/08/2021 12.000 1307/2022 2556
04/08/20 400 14/07/2022 1.100
05/08/2021 18.764 1507/2022 500
08/08/2021 2500 18/07/2022 7.288
06/08/2021 9.064 18/07/2022 84
09/08/2021 &9 19/07/2022 2715
12/08/2021 1029 22f07/2022 985
17/08/2021 1000 25/07/2022 9.015
18/08/2021 800 03/08/2022 3.7
19/08/2021 5.000 08/08/2022 1.300
20/08/2021 2700 29/09/2022 1.800
24/08/2021 8588 29/09/2022 24.268
25/08/201 3.554 30/09/2022 7.400
30/08/2021 3.666 05/10/2022 500
31/08/2021 1000 11/10/2022 500
01/09/2021 10.530 13/10/2022 5.000
02/03/2021 9.804 14/10/2022 100.000
03/09/201 15.000 14/10/2022 387.062
14/09/2021 28.000 14/10/2022 10.000
15/09/2021 15,200 14/10/2022 300.000
16/09/2021 6.800 26f10/2022 600
18/10/2021 5.600 28{10/2022 500
21/10/2021 52.600 31/10/2022 1500
02/11/201 21468 02/11/2022 1.000
04713720 20.000 02/11/2022 200
16/13/202 524 053/11/2022 1.000
17/1y20 28.000 21/11/2022 10.000
18/13/2021 11.000 21/11/2022 10.000
19/11/2021 5.776 21/11/2022 3.3
06/12/2021 27.637 25/11/2022 16.625
10/12/200 40.000 29/11/2022 10.000
15/12/2021 1m0 06/12/2022 7
20/12/2021 50.000 15/12/2022 9.023
23/12/202 200 22/12f2022 7.000
27/1%/2021 4790
28/12/2021 4.860
28/12/2021 10.000
o/12/202 49.950
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

i 3 -_N_Eﬁlitulo_s'_ o Ejev_ci_u'_o.il_iz ol l I‘lf_de_tiiu_l.us_l___Ei_erc..icio 4 =~ Ef’.de tity I.MI {I
01/04/2020 3000 25/02/2022 1753 05/01/2023 9.403 29/01/2024 4949
0Y/04/2020 3 02/03/2022 o 09/01/2023 597 31/0/2024 4381
01/04/2020 2000 04/03/2022 37 13/01/2023 5 02/02/204 308
D1/04/ 2020 2000 18/08/2022 10.000 16/01/2023 5 05/02/2024 100
02/04/2020 226 12/09)2022 3 25/01/2023 9.840 08/02/2024 262
02/04/2020 200 15/09/2022 10 16/02/2024 3817
02/04/2020 4000 19/08/2022 9.987 16/02/2024 16131
02/04/2020 1500 27/12/2022 9.545 28/02/2024 2
03/04/2020 11812 281272022 W45 28/02/2024 5000
03/04/2020 1000 28/02/2024 1000
03/04/2020 2000 28/02/2024 5411
03/04/2020 14782 29/02/2024 13543
03/04/2020 19 01/03/2024 44
0&/04/2020 155 13/03/2024 5000
05/04/2020 a.000 13/03/2024 17n
0&/04/200 1m0 14/03/2024 Fiy)
03/04/2020 2000 14/03/2024 1200
09/04/2020 2000 14/03/202¢ 1009
20/05/2020 1826 15/03/2024 800
21/05/2020 514 18/03/2024 Bl42
23f06/2020 564 19/03/2024 49
25/06/2020 7.840 20/03/2024 479%
2%/08/2020 1400 22/03/2024 5202
26/06/2020 1332 25/03/204 10000
30/06/200 50.000 19/04/204 6009
30/06/2020 80 25/04/2024 5813
07/07/2020 770 26/04/2024 10000
07/07/2020 1800 29/04/2024 102
07/07/2020 105 30/04/2024 s
08/07/2020 % 02/05/2024 3310
13/07/2020 10.000 14/05/2024 6
14f07/2020 8581
16/07/20 amo
20/07/2020 144
20/07/200 5.000
21/07/2020 8000
21/07/2020 182
22/07/200 am
22/07/2020 10.000
23/07/2020 138
27/07/2020 3.000
31/67/2020 2
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

Fechas de adquisicion pantic o0 Arima Real Estate SOCIML, S.A,

* 03/08/20 5

06/08/2020 2995
06/08/2020 3.000
06/02/2020 5.000
07/08/2020 2852
07/08/200 17.9%
10/08/2020 786
07/09/2020 1.900
11/08/2020 19
14/09/2020 81
16/09/2020 200
16/09/2020 1000
24/09/2020 163.317
25/09/2020 82
29/69/2020 55.741
30/09/2020 183
01/10/2020 434
01/10/2020 13,500
02/10/200 316
02/10/2020 3.199
05/10/2020 5124
05/10/2020 1003
07/10/2020 4§54
09/10/2020 a4
12/10/2020 789
13/10/2020 12
14/10/2020 39,813
27/10/2020 9.537
28/10/2020 532
28/10/2020 3.000
28/10/2020 3.000
29/10/2020 2468
23/10/2020 3.000
02/11/2020 18
1Y/11/2020 200
11/13/2020 2000
13/11/2020 162
09/12/2020 1408
09/12/200 B4
09/12/2020 3,500
10/12/2020 4778
13/12/2020 81
04/01/2021 2969
06/03/2011 4900
07/03/2021 6707
08/01/2021 923
11/0)/2021 87
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IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2024 (Expresada en miles euros)

Fechas de adquisicidn participacion Millenium Hospitality SOCIMI, S.A.

Ejercia2®@4 | Nedetitulos  jercicio 2024 N2ldetitulos. |
17/05/2024 1474 30/10/2024 45.000
17/05/2024 15000 30/10/2024 15.000
20/05/2024 10.000 30/10/2024 15.000
20/05/2024 10.000 31/10/2024 62.060
20/05/2024 18000 31/10/2024 165.000
21/05/2024 55.974 01/11/2024 50.000
21/05/2024 20.526 01/11/2024 49.801
19/06/2024 94.590 04/11/24 41.050
28/06/2024 26.738 05/11/2024 12.000
01/07/2024 18913 05/11/2024 40.000
03/07/2024 25.000 05/11/2024 23.885
03/07/2024 33.150 05/11/2024 14.000
04/07/2024 2099 05/11/2024 40.000
05/07/2024 15000 05/11/2024 20.000
11/07/2024 11036 06/11/2024 50.000
15/07/2024 25.000 06/11/2024 23.101
23/07/2024 5.000 06/11/2024 100.000
24/07/2024 50.000 11/11/2024 1.925
26/07/2024 25.000 11/11/2024 40.000
21/08/2024 30000 11/11/2024 30,000
22/08/2024 20000 12/11/2024 2.860
28/10/2024 15000 13/11/2024 44,000
29/10/2024 10.000 14/11/2024 1n
29/10/2024 13.000 14/11/2024 50.000
29/10/2024 10.000 10/12/2024 6.652
29/10/2024 10.000 13/12/2024 2.035
30/10/2024 40.000
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Ibervalles SOCIMI, S.A.

Informe de Gestidn del ejercicio 2024
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1. SITUACION DEL SECTOR INMOBILIARIO

La situacidén del mercado de oficinas en Madrid, ciudad donde se ubican la
mayoria de los inmuebles de la sociedad, al cierre del afio 2024 es como sigue:

Superficie alquilada: De acuerdo con la consultora inmobiliaria CBRE, el mercado
de oficinas en Madrid cerré el afio 2024 con 523.000 m2 alquilados, lo que supone
un aumento de 34% respecto al afo anterior

Volumen de operaciones: En 2024 se llevaron a cabo operaciones por valor de
unos 1.500M<€, lo que supuso un aumento de un 25% respecto al aflo anterior.

Disponibilidad: Disminuyé a un 11,02% a finales del afio 24. La brecha entre los
mercados centrales y periféricos continla abriéndose, especialmente en el CBD,
donde las tasas de disponibilidad son significativamente mas bajas

Renta prime: 42,25€/m2/hab (+5% respecto a 2023}, en niveles no vistos desde la
crisis subprime. En las afueras la situacién es muy diferente, con areas en las que
hay disminucién de rentas (A-6) y otras que se mantienen o crecen muy pPoco
significativamente.

Evolucién por areas: Las dreas centrales tuvieron un mejor comportamiento que
la periferia, mostrando robustez en las contrataciones, disponibilidad y niveles
de renta frente a las periféricas

Yields: continlian la tendencia al alza iniciada en afios anteriores debido al
incremento del coste de la deuda, manteniéndose la incertidumlre acerca de si
una previsible disminucion del coste de la deuda comprimira dichas yields y, de
ser asi, cudndo tendrd lugar. Dicha incertidumbre impacta en el nimero de
transacciones llevadas a cabo. La prime yield del drea central de negocios se
situd en un 4,85% (+0,10% vs 2023)

2. EVOLUCION DEL NEGOCIO

La Sociedad ha incrementado un 6,7% sus ingresos por arrendamientos, hasta
8.877 miles de euros, asi como su EBITDA un 357%, hasta 14.172 miles de euros
Dicha mejora se debe, principalmente, al resultado de la venta del edificio Reina
Constanza ubicado en la calle Porto Pi 8 de Palma de Mallorca.

Durante el mes de noviembre de 2023 se hizo efectiva la compra del inmueble de
oficinas ubicado en la calle General Perdn 27 de Madrid. En el mes de julio de 2023
se enajend el inmueble de oficinas ubicado en la calle Basauri 6 de Madrid, asi
como unas parcelas de naturaleza rdstica ubicadas en Palencia.

En mayo de 2022 se adqguirieron dos inmuebles de oficinas ubicados en la calle
Josefa Valcarcel 24 y la calle Alcald 506 de Madrid, asi como un inmueble
Adguisiciéon de un inmueble de oficinas ubicado en la calle Ulises 16-18 de Madrid.
En los dos primeros se iniciaron sendos proyectos de reforma integral en el
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segundo semestre de 2022, ambos proyectos de reforma han sido culminados en
2024,

3. EVOLUCION PREVISIBLE

Durante el afio 2024 se han puesto en explotacién, tras dos afios de reforma
integral, los inmuebles ubicados en la calle Alcald 506 y Josefa Valcarcel 24. Su
impacto en la generacién de caja de la sociedad no sera relevante hasta el afo de
2025. El edificio de Alcala 506 se encuentra alquilado desde junio 2024. En el caso
del edificio Josefa Valcarcel 24, se estima gue su comercializacién finalizara
durante el segundo semestre 2025, y que los contratos tendran los periodos de
carencia habituales en el mercado.

4. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

La Sociedad continda reforzando su estructura para acometer el crecimiento
previsto en plan estratégico.

5. LIQUIDEZ Y RECURSOS DE CAPITAL

La Direccién del Sociedad realiza un seguimiento de las necesidades de liquidez
con el fin de asegurar que cuenta con los recursos financieros necesarios para
cubrir sus necesidades. Durante el ejercicio 2023 se ha realizé una ampliacién de
capital con prima de emisién por importe total de 20.000 miles de euros con el
objetivo a acometer nuevas inversiones inmobiliarias.

En 20 de diciembre de 2024, la Sociedad contratd con una entidad financiera una
linea de crédito con un limite de crédito equivalente al valor de [as 19.512.195
acciones de Inversa Prime SOCIMI, S.A. propiedad de la sociedad, que son garantia
de dicha linea. El limite de crédito disponible de esta linea al 31 de diciembre de
2024 eran 6.737 miles de euros.

En la renovaciéon de la linea de crédito firmada en 2024, se establece un nuevo

limite anual de cuatro prérrogas, con la intencién de hipotecar el inmueble de
General Perdn 27 una vez que se inicie la remodelacion del mismo.

6. RIESGOS ASOCIADOS A LA SOCIEDAD

La Sociedad con caracter general esta expuesta a los siguientes riesgos:

- Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar
el impacto gque ésta puede provocart, Ibervalles SOCIMI S.A. tiene establecidas
medidas concretas gue tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en
su situacién financiera.
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Toda inversién 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 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.

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad 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 flujos de efectivo. Los préstamos a
tipo de interés fijo exponen a la Sociedad a riesgos de tipo de interés sobre el
valor razonable.

La Comisidn Ejecutiva supervisa y aprueba la suscripcidén de préstamos para
financiar las adquisiciones de los inmuebles, estableciendo niveles razonables 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 de las condiciones de mercado o
cancelarla en caso de enajenacién del activo.

La compafia 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.

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024, la Sociedad
disponia de préstamos con garantia hipotecaria a tipo variable Euribor
3M/6MAANO +1,00%-1,60 % (Nota 8 y Nota 15).

A 31 de diciembre de 2024 el importe dispuesto en términos nominales relativo a
los contratos de préstamo y crédito vigentes asciende a 85.606 miles de euros
(81.542 miles de euros en 2023).

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si
un cliente o contraparte no cumple con sus obligaciones contractuales.
Aunque la Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito,
el departamento financiero de la compania:

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

Negocia con caracter preferente los cobros mediante débito directo
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Monitoriza mediante su sistema financiero la antigliedad de la deuda de
clientes

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

Una gestidn 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 comprometidasy tener
capacidad para liquidar posiciones de mercado.

La compafiia 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.

La compafia 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 2024, la sociedad cuenta con efectivo suficiente para hacer
frente a los importes comprometidos.

7. CUESTIONES RELATIVAS AL MEDIO AMBIENTE

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

Las operaciones globales de la compafila se rigen por leyes relativas a la
protecciéon del medio ambiente ('leyes medioambientales"). La Sociedad
considera que cumple sustancialmente tales leyes y qgue mantiene
procedimientos disefiados para fomentar y garantizar su cumplimiento.

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

8. ACTIVIDADES DE I+D+l:

La Sociedad no ha incurrido durante el ejercicio 2024 en ningldn gasto en
materia de investigacién y desarrollo.
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9. ADQUISICION Y/O ENAJENACION DE ACCIONES PROPIAS

El movimiento de autocartera es el siguiente:

Acciones propias N° acciones Euros Valor Acciones

SSidShigelensrodci202s 18/055] oo 6

Adgquisiciones -

Ventas (6.696) (39) 579
‘Sadoaidediclembrede202  N363 &1 539
Adquisiciones 1.730 n 6,18
Ventas (3.584) (23) 6,29

| Saldoa 31 de diclam

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 relacién con los plazos

maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es el
siguiente:

Ejercicio anual Ejercicio anual
terminado el 31 de terminado el 31 de

diciembre de 2023

Perfodo medio de pago a proveedores

Ratio de operaciones pagadas 103 35
Ratio de operaciones pendientes de pago 54 69

Importe Importe
(Miles de Euros) (Miles de Euros)
Total pagos realizados 24.887 51.521
Total pagos pendientes 1.341 8.402

82

v

Ibervalles.com




ibervalles

SOCIM| =
Numero (unidades) 2024
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo 5 057
legal de pago a proveedores ’
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 82%
Volumen (miles de euros) 2024
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo

17.882

legal de pago a proveedores
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 68%

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 regulacién en materia de plazos legales de pagos.

1. PLANTILLA MEDIA

El ndmero medio de empleados en el ejercicio 2024 y 2023, distribuido por
categorias, es el siguiente:

Ejercicio anual Ejercicio anual
- terminado el terminado el
Categorias
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2024 2023

Directivos

Titulados superiores 10 5
Administrativos y otros 5 2

12. HECHOS POSTERIORES

Para la direccidn, no ocurrieron eventos relevantes posteriores a |la fecha de
cierre de estas cuentas anuales.
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El Consejo de Administracién de la Sociedad lbervalles SOCIMI, S.A, en fecha 27 de
marzo de 2025,y en cumplimiento 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 y el Informe de Gestion correspondientes al gjercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2024, los cuales vienen constituidos por los
documentos anexos que preceden a este escrito.

D. Enrigue Isidro Rincdn
Presidente y Consejero Delegado

D. Jose Miguel Isidro Rincdn
Consejero Delegado

D. Fe ando Posadas Moyano
Consejero

D? Magali Balenzategui de Hoyos
Consejera

D. Fer sidro Rincén
Vicep identey Consejero Delegado

Us Palencia Isidro
retario y Consejero

D?. Esther Mosquera Isidro
Consejera

D. Fernand nch -Girén Gonzalez
Consejero

84

Ibervalles.com



bervalles

D?. Beatriz Isidro Rincén D.D Isidro Rincon
Consejera Consejero

Luis Escafho Roman D. Rica uindos La Torre
Consejero Consejer
D?. M? Amelia Isidro Rincén D. Javier Is uera
Consejera Conseje

D2. Carolina Isidro Pinedo
Consejera
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