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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de |Ibervalles SOCIMI, S.A.:

Opinidén

Hemos auditado las cuentas anuales de Ibervalles SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha.

En nuestra opinién, 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 2022, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

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 Espafa. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccidn Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacidn de nuestra opinién sobre éstas, y
no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Ibervalles SOCIMI, S.A.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias constituyen un
56% de los activos de la Sociedad. La Sociedad
valora sus inversiones inmobiliarias a su coste
de adquisicidon menas su correspondiente
amortizacion y las pérdidas por deterioro que en
su caso hayan experimentado, tal y como se
dispone en las notas 3.4 y 7 de la memoria. El
total de las inversiones inmobiliarias registrado
en el activo no corriente del balance asciende a
121.606 miles de euros a 31 de diciembre de
2022.

Al menacs a cierre del gjercicio, 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 2022, no ha sido necesario registrar
deterioro alguno.

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

Los valoradores consideran variables
especificas como los confratos de
arrendamiento firmados y, en concreto, su renta.
Igualmente, asumen determinadas hipétesis
clave como rentabilidades de salida (exit yields),
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 funcion de las vidas Utiles
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
pequefo porcentaje de diferencia en la
valoracion de una propiedad podria resultar en
una cifra material, hace que la valoracién de las
inversiones inmobiliarias sea considerada el
aspecto mas relevante de la auditoria.

Para las adquisiciones de inversiones
inmotiliarias registradas en et ejercicio,
comprobamos la documentacion clave soporte
de las mismas, tales conio contratos y escrituras
de compraventa, u otros documentos gue
afectan al precio.

Adicionalmente, hemos obtenido la valoracién
de las inversiones inmabiliarias realizada por el
experto independiente contratado por la
direccién, sobre la que hemos realizado, entre
otros, los siguientes procedimientos:

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

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

. Discusion de las principales hipotesis
claves de la valoracion mediante diversas
reuniones con 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 el valorador
en las valoraciones.

Adicicnalmente, 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 disefados.
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Otra informacién: Informe de gestién

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

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestidon, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion 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 presentacién del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtn lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2022 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relaciéon con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular ias cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, 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 valoracion de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funciocnamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espaiia, 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 incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, faisificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
errdneas, o la elusién del control interno.
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. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

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

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

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, l0s riesgos considerados mas significativos.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)
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Cuentas Anuales al 31 de diciembre de 2022
e Informe de Gestidon del ejercicio 2022
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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 2022

1 Actividad e informacion general.
2 Bases de presentacién de las cuentas anuales.
3 Criterios contables.
4 Gestidon del riesgo financiero.
5 Inmovilizado intangible.
6 Inmovilizado material.
7 Inversiones inmobiliarias.
8 Anélisis de instrumentos financieros.
9 Participaciones en Empresas del Grupo, Multigrupo y Asociadas.
10 Activos Financieros.
n Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
12 Capital y prima de emisién.
13 Reservas y resultados de ejercicios anteriores.
14 Aplicacién de resultados.
15 Pasivos Financieros.
16 Ingresos y gastos.
17 Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal.
18 Resultado Financiero.
19 Contingencias.
20 Compromisos.
21 Organo de Administracion y Alta Direccion.
22 Otras operaciones con partes vinculadas.
23 Honorarios de los auditores de cuentas.
24 Exigencias informativas derivadas de |la condicion de SOCIMI, ley
11/2009, modificada con la ley 16/2012.
25 Informacion sobre los derechos de emision de gases de efecto
invernadero.
26 Informacion medio ambiental.

27 Hechos posteriores.

Informe de gestion del ejercicio 2022

\‘i

Ibervalles.com



\I
IBERVALLES SOCIMI, S.A. I be r Va l le S

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

A 31 de A 3lde

diciembre diciembre
de 2022 de 2021

= RITGI I e
8

Inmovilizado intangible 5 12 6

Inmovilizado material 6 276 175
Inversiones inmobiliarias 7 121.606 45.668
!al;\;il;:i;):ses en empresas del grupo y Byo 87.285 58.322
Instrumentos de patrimonio S 84.327 54.330
Créditos a empresas 8 2958 3992
Inversiones financieras a largo plazo 8,10 6.331 9.660
Activos por impuesto diferido 353 353

215.863 N4.184

.

Deudores comerciales y otras cuentas a

1.052 857

cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 8 366 208
Deudores varios 8 5 16
Ot'rot':, créditos con las Administraciones 17 681 633
Publicas
Inversiones en empresas del grupo y 34 )
asociadas a corto plazo
Créditos a empresas 34 -
Inversiones financieras a corto plazo 8,10 - 5.769
Periodificaciones a corto plazo - L [¢]
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes n 20.673 34.578
Tesoreria 20673 34578

21.759 41.305

Las Notas 1a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2022,

‘E,ﬁ

ibervalles.com



IBERVALLES SOCIMI, S.A. Tb e r Va l l e S

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

A3lde A 3l de

diciembre diciembre
de 2022 de 2021

Capital 12 a) 38.478 26674

Prima de emisién 12 b) 141.646 88.087

Acciones propias 12 ¢) (100)
Reservas 13 1.448 12.566
Resultados de ejercicios anteriores 13 (18.134) {5.993}
Resultado del ejercicio 14 (2.045) (12141}
171.293 109.193
Deudas a largo plazo 62,102 4£3.462
Deudas con entidades de crédito 8,15 61.005 42,620
Otros pasivos financieros a largo plazo 8,15 1.097 842
Pasivos por impuesto diferido 83 83
62.185 43,545

SASH RS CE T E ERNERE

Deudas a corto plazo 8,15 1.889 1.667
Deudas con entidades de crédito 8,15 1.601 1.533
Otros pasivos financieros 8,15 288 134
::;e:rdores comerciales y otras cuentas a 227 1.084
Proveedores 8,15 1.943 896
Acreedores varios 8,15 14 1
Personal 153 120
géflfcageudas con las Administraciones 17 121 &7
Periodificaciones a corto plazo 24 -
444 2,751

Las Notas1a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2022.

Ibervalles.com
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios

Prestacion de servicios

Otros ingrescs

Gastos de personal

Sueldos, salarios y similares

Indemnizaciones

Cargas sociales

Otros gastos de explotacion

Servicios exteriores

Tributos

Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por
operaciones comerciales

Reversion, deterioro y variacién de provisiones por
operaciones comerciales

Amortizacién del inmovilizado material e
inversiones inmobiliarias

Deterioro y resultado por enajenaciones de las
inversiones inmobiliarias

Otros resultados

Ingresos financieres
Gastos financieros

Deterioro y resultado por
instrumentos financieros

enajenaciones de

Impuesto sobr; beneficnos

16 a}

16 b}

16 c)

6,7

18
18

9y18

17

Ejercicio
anual
terminad

oel 31de
diciembr
e de 2022

4.758
4.627
131
(1.791)
(1.502)
(180)
(109)
(2.800)
(2.695)
(440)

(143)
478
(1.535)

(5
91

195
(958)

Ejercicio
anual
terminad
oel 31de
diciembr
e de 2021

4.170
4,054
116

(947)
{863)

(84)
(2.384)
(2.180)
(255)

51
0.088)
1463
(3)

@
(735)
(12.664)

Las Notas 1 a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas

Anuaies a 31 de diciembre de 2022,

\qﬂ
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IBERVALLES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

A)} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Ejercicio Ejercicio
anual anual
terminado terminado

el 31de el 31de
diciembre diciembre
de 2022 de 2021

Resultado de la cuenta de pérdidas y

ganancias (2.045) (12.147)
Ingresos y gastos imputados ane) 400
directamente al patrimonio neto '

Total, ingresos y gastos imputados 10 (.ng) 400

directamente al patrimonio neto

Otro resultado global del ejercicio, neto
de impuestos

O )

Las Notas1a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2022.
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IBERVALLES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL
31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

Ejercicio Ejercicio
anual anual
terminado el terminado el

31de 31de
diciembre de diciembre de
2022 2021

12 meses) (12 meses)

Resultado del ejercicio antes de impuestos [2.045) (12.141)
Ajustes del resultado 2.294 15.903
a) amortizacién del inmovilizado e inversiones inmobiliarias 567 1535 1.088
b) correcciones valorativas por deterioro 16 - 1479
¢) ingresos financieros 16 (195) (47)
d) gastos financieros 6 958 735
e) resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado {(4) {(16)
f) deterioro y resultado por enajenaciones inst. financieros Syl18 = 12.664
Cambios en el capital corriente 1103 (8.797)
a) deudores y otras cuentas a cobrar (195) 173
b) acreedores y otras cuentas a pagar 1.043 (269)
c) Otros activos y pasivos corrientes 1015 255 {4.027)
d) Otros activos y pasivos no corrientes 10,15 - (4.668)
Otros flujos de efectivo de las actividades explotacién (763) (688)
a) pagos de intereses {958) (735)
b) cobros de intereses 195 47
¢) cobros (pagos) Impuesto sobre beneficios - -
Flujos de efectivo de Ias acthades explotaclén 589 {5.717)
Pagos por inversiones (108.866) (26.093)
Empresas del grupo y asociadas 9 - (n.14)
Inversiones en instrumentos patrimonio 8y9 (31.014) {6.325)
Inversiones inmobiliarias 7 (77.652) (8.654)
Adquisicién de acciones propias (100) -
Cobros por desinversiones 10.174 51.825
Empresas del grupo y asociadas 9 10.098 51.733
Inmovilizado material 6 76 92
Flujos de efectivo de Ias actividades de i mversuon {98.692) 25.732
Cobros y paos por mstrumentos de pa rimonio 65.363 17.500
1. Emision de instrumentos de patrimonio () 65363 17.500
2. Reservas
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 18.835 {3.257)
a) Emision

1. Deudas con entidades de crédito 10,15 20.368 2563

2. Deudas con los accionistas 10,15 -
b) Devoluciones y amortizacion de

1. Deudas con entidades de crédito {1.533) (5.820)

2. Deudas con los accionistas 10,15 -
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién 84.198 14.243
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (13.905) 34.258
Efectivo o equivalentes al inicio del ejercicio 34.578 320
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 20.673 34.578

- Cobros / [Pagos) netos de otros activos y pasivos financieros 9 - -

AUMENTO Q DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO Y OTROS

ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Efectivo y activos equivalentes al comienzo del ejercicio 34.578 320
Efectivo y activos equivalentes al final del ejercicio 20.673 34.578

Las Notas 1 a 27 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2022.
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1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Ibervalles SOCIMI, S.A., en adelante la “Sociedad”, domiciliada desde el 26 de julio
de 2019 en Alcobendas (Madrid), Avenida de Bruselas 7, y con C.I.F. nimero A-
08186611, fue constituida por tiempo indefinido con la denominacién de
“Embalajes Ligno, SA” el 25 de septiembre de 1965 cambiando dicha
denominaciéon 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, fechaen la
gque se transformoé nuevamente en sociedad anénima.

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

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

(a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento. La actividad de promocion incluye |la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1292, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido.

(b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario {'SOCIMIs"} o en el de otras entidades no
residentes en territoric espanol que tengan el mismo objeto social que
aquellas y que estén scmetidas a un régimen similar al establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios.

{c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes
o no en territorio espanol, 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
SQOCIMIs 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
3delalLey 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.

(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 {as rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo
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o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable
en cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aquellas 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
Derechoy, en particular, a través de la titularidad de acciones o participaciones
en sociedades con objeto idéntico ¢ anélogo.

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

El &mbito de actuacidn de la Sociedad en el ejercicio 2022 y 2021 se centra en
Espafiay Portugal.

Las presentes cuentas anuales corresponden al ejercicio social que comienza el
1de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada ejercicio econdémico.

a) Rédimen regulatorio

La Sociedad é&sté regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafnola, que
consta en el RD Legislativo 1/2010, de 10 de julio.

Adicionalmente, la Sociedad comunicé con fecha 25 de septiembre de 2020 a la
Agencia Tributaria su opcién por la aplicacién del régimen de Sociedades
Andénimas Cotizadas de Inversidn 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 anos siguientes
a su adquisicidén, asi como en participaciones en el capital o en el patrimonio
de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

ii) 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

10
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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 anos. A efectos del cémputo
se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un anc.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite |la aplicacion 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 condicion de que tales requisitos se cumplan en los
dos anos 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 consclidada. Con fecha 29
de marzo de 2023, el Consejo de Administracién de la Sociedad ha formulado las
cuentas anuales consolidadas de Ibervalles SOCIMI, SA. y sus sociedades
dependientes a 31 de diciembre de 2022 que han sido preparadas aplicando las
normas internacionales de informacion financiera adoptadas por la Unién
Europea (NIHF-UE)} vy que a dicha fecha presentan un patrimonic neto
consolidado y un resultado consolidado de 233.774 miles de euros y 9.712 miles
de euros, respectivamente.

Lascifras contenidas en las presentes cuentas anuales estan expresadas en miles
euros, salvo que se indique lo contrario.

La moneda de presentacion y funcional de la Sociedad es el “euro”

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a)  Imaaen fiel

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2022 han sido formuladas por el Consejo de Administracion el 29 de
marzo de 2023 de conformidad con el marco regulaterio de informacién financiera
aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

a) El Cédigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes sccietarias
aplicables en Espaia.

b} E!Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de
16 de noviembre, y las modificaciones incorporadas a éste, siendo las
Gltimas, las incorporadas mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, en

11
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vigor para los ejercicios iniciados a partir del 1de enero de 2021, descritas en
el apartado g) de esta nota, y asi mismo, la adaptacién sectorial para
companias del sector inmaobiliario.

c) Las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas y la normativa 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 2022, 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 situacién
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 gjercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2022.

b} Principios contables obligatorios

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

c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de
ciertas estimaciones y juicios en relacion con el futuro que se evaluan
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 definicidon, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales. A continuacién, se explican las estimaciones y
juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en los
importes en libros de los activos y pasivos dentro del gjercicio financiero siguiente.

En la elaboracion de las cuentas anuales para el ejercicio anual finalizado a 3i de
diciembre de 2022 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:

Valoracién de las inversicnes inmobiliarias

12
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La Sociedad compara periddicamente, 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 detan 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 realizacién de dicho
juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

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

ii. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos,
ajustados para reflejar el cambio en las condiciones econémicas desde
la fecha de la transaccion.

Vidas utiles de las inversiones inmobitliarias

La Direccién de la Sociedad determina las vidas dUtiles estimadas y los
correspondientes cargos por amortizacién para las inversiones inmobiliarias. Las
vidas utiles de las inversiones inmobiliarias se estiman en relaciéon con el periodo
en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios
econdmices. 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 cambic se contabiliza de ferma prospectiva a partir del gjercicio en que se
realiza el cambio.

{mpuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
inmabiliario {SOCIMI), lo que en la practica supone que, bajo el cumplimiento de
determinados requisitos, la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en
relacion al Impuesto sobre Sociedades dei 0%. La modificacion introducida en la
Ley 11/2021, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, grava con un
15% los beneficios no distribuidos a través de dividendos, circunstancia que no es
de aplicacion para la Sociedad en el ejercicio anual terminadoe el 31 de diciembre
de 2022.

Los Administradores de la Sociedad realizan una monitorizaciéon del cumplimiento
de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar |las ventajas
fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la estimacion de los

13
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Administradores es que dichos requisitos se cumplirdn en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningln tipo de resultado derivado del Impuesto
sobre Sociedades.

Si bien estas estimaciones se elaboraron sobre {a base de la mejor informacion
disponible al término del ejercicio 2022, cabe la posibilidad de que
acontecimientos futuros conlleven una modificacién de estas estimaciones (al alza
o a la baja) en el futuro. Los cambios en las estimaciones contables se aplicaran
prospectivamente.

d} Agrupacién de partidas

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.

e) Comparacion de la informacién

lLos 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 2022 y 2021, siendo, por tanto,
la informacion comparabile.

f) Empresa en funcionamiento

Las cuentas anuales se han elaborado bajo principio de empresa en
funcicnamiento. La Sociedad presenta a 31 de diciembre de 2022 tesoreriay lineas
de crédito para hacer frente a los importes comprometidos. El fondo de maniobra
de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022 es de 17.615 miles de euros (31 de
diciembre de 2021 38.554 miles de euros).

3. CRITERIOS CONTABLES

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

3.1 Inmovilizado intangible

Aplicaciones informaticas
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
14
v
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para usar el programa especifico. Estos costes se amortizan durante sus vidas Utiles
estimadas.

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

Los costes de desarrollo de programas informaticos reconocidos como activos se
amortizan durante sus vidas Ctiles estimadas {maximo de 4 afos).

3.2 Inmovilizado material

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

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

La amortizacion del inmovilizado material, con excepcion de los terrenos, que
no se amortizan, se calcula sistematicamente por el método lineal en funcion
de su vida (til estimada, atendiendo a la depreciacién efectivamente sufrida por
su funcionamiento, usc 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%

3.3 Inversiones inmobiliarias
Las inversiones inmobiliarias comprenden los valores de los terrenos, edificios y

demds estructuras mantenidas bien con el fin de obtener ingresos por alquileres
o de revalorizacion de capital.
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Estos activos se reconocen inicialmente al precio de adquisiciéon o coste de
produccién y posteriormente su importe se minora en funcién de la
amortizacion acumulada y de las pérdidas por deterioro reconocidas.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de las inversiones inmobiliarias se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio 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 ampliacion de las vidas Utiles de los
activos.

Para activos no circulantes cuya puesta a punto para su uso previsto necesite de
un periodo de tiempo de mas de doce meses, los costes capitalizados incluyen
los costes de endeudamientos que se hayan podido contraer antes de la puesta
a punto de los activos y que hayan sido cargados por el proveedor o guarden
relacion con préstamos u otros fondos solicitados en préstamo con caracter
general o especifico y directamente atribuibles a la adquisicidon de los activos.
La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias aplicando el método lineal a
tipos anuales basados en los ahos de vida util estimada de los actives, como
sigue:

% de
amortizacién

Construcciones 2% - 3%
Instalaciones técnicas 5%-10%

Los activos en construccion destinados al alquiler o con fines todavia no
determinados se contabilizan al coste menocs las pérdidas por deterioro
reconocidas. La amortizacién de estos activos, al igual que la de otros activos
inmobiliarios, comienza cuando los activos estén 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 gue algun suceso o cambio en las circunstancias indiquen
que el valor contable puede no ser recuperable.

Se reconoce una pérdida por deteriocro 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 use, el mayor de los dos.
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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
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 estimacion corregida de su importe
recuperable, sin que el valor contable incrementado supere al valor contable
que se habria calculado de no haberse reconocido la pérdida por deterioro en
ejercicios anteriores. La reversion de una pérdida por detericro se reconcce en
la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.5 Activos financieros

Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas v
ganancias

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

Adicionalmente, se incluyen aquellos activos financieros 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 valoracidon o asimetria contable que
surgiria en otro caso de la valoracién 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 precic de la
transaccion, que equivaldrd al valor razonable de la contraprestacién entregada.
Los costes de transaccidon que les sean directamente atribuibles se reconoceran
en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

Valoracién posterior

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.

17

v

Ibervalles.com



ibervalles

IBERVALLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2022
(Expresada en miles euros)

Activos financieros a coste amortizado

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluso los admitidos
a negociaciéon en un mercado organizado, en los que la Sociedad mantiene la
inversion con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucién 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 soninherentes a un acuerdo que
tiene la naturaleza de préstamce ordinario o comun, sin perjuicio de que la
operacion esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

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

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se
originan en la venta de bienes y la prestacién de servicios por operaciones de
trafico de la empresa con cebro 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 Inhicial

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

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afo y que no tienen un tipo de interés contractual explicito, asi
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 valorardn por su coste
amortizado. Los intereses devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas
y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

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

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

Deterioro de valor

Se efectuan las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre
que existe evidencia objetiva de gue 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 0 mas eventos que
hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una
reduccidn o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir
motivados por la insolvencia del deudor.

Con carécter 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 interes efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.

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

Activos financiercs a coste

Se incluyen en esta categoria de valoracion:

a) Las inversiones en el patrimonic 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.
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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
evolucidon de la actividad de la citada empresa.

f) Cualquier otro activo financierc que inicialmente procediese clasificar en Ia
cartera de valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias
cuando no sea posible obtener una estimacion fiable de su valor razonable.

Valoracion fnicial

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

No obstante, en los casos en lo que existe una inversidon anterior a su calificacion
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
suscripcién y similares que, en su caso, se hubiesen adquirido.

Valoracion posterior

Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se valoran por su
coste, menos, €n 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 ios valores que tienen iguales derechos.

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

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacion 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
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ejemplo, la obtencion de beneficios), o bien porque se calculan exclusivamente
por referencia a la evolucién de la actividad de la citada empresa. Si ademaés de
un interés contingente se acuerda un interés fijo irrevocable, este ultimo se
contabiliza como un ingreso financiero en funcidn de su devengo. Los costes de
transaccién se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo
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 valoren libros de una
inversién 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 ventay el
valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién, 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 inversidn en la misma, bien mediante la estimacidon de su participacion 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 estimacién de la pérdida por deterioro de esta
clase de activos se calcula en funcién del patrimonio neto de la entidad
participada y de las plusvalias tacitas existentes en la fecha de |la valoracién, 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 Cédigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

El reconocimiente de las correcciones valorativas por deterioro de valory, en su
caso, suU reversion, se registra como un gasto o un ingreso, respectivamente, en
fa cuenta de péerdidas y ganancias. La reversion del deterioro tiene come 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 gque se hubiera producido una inversién en la
empresa, previa a su calificacion comc empresa del grupo, multigrupo o
asociade, y con anterioridad a esa calificacion, se hubieran realizado ajustes
valorativos imputados directamente al patrimonio neto derivados de tal
inversién, dichos ajustes se mantienen tras la calificacion hasta la enajenacién o
baja de la inversién, momento en el que se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias, o hasta que se producen las siguientes circunstancias:
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a) En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las
correcciones valorativas por deterioro se registrardn 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 correccién valorativa por deterioro imputada
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 reducciéon
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
inversion. 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 cambios en el patrimonic neto

Se incluye en esta categoria aquellos activos financieros cuyas condiciones
contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efective 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 razenable 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 que les sean directamente atribuibles, incluyéndose el importe de
los derechos preferentes de suscripcion 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 transaccion 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 ei 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.
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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.

También se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias el importe de los
intereses, calculados segun 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 patrimonioc neto se trataran de la misma forma dispuesta para el detericro de
los Activos financieros a coste.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcion y similares o
segregacion 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 valer 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 0 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, que 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 afic y medio o de un cuarenta por ciento en su cotizacion, 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
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haya transcurrido dicho plaze o descendido la cotizacidn en el
mencionado porcentaje.

La correccion 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 efectla 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.

Los incrementos en el valor razonable en ejercicios posteriores se registran con
abono a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio para revertir la
correccién valorativa reconocida en ejercicios anteriores. A excepcién 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 depdsitos 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 per acciones nominativas, representadas por
medio de anotaciones en cuenta constan inscritas en el registro contable de |la
Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion
de Valores (lberclear).

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

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

Distribucién del itad ol o de dividend

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
y, otras leyes posteriores, por las que se regulan las sociedades andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmokbiliario. Estaran obligadas a distribuir
en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose
acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de
cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) EIN00% 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 y acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se
refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de
su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en
otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto,
en el plazo de los tres anos posteriores a la fecha de transmision. En su
defecto, dichos beneficios deberdn distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en
que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a
la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad
no tributara por el régimen fiscal especial establecide 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 distribucion. Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a
reservas procedentes de beneficios de un gjercicio en el que haya sido aplicado
el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente con el
acuerdo a que se refiere los apartados anteriores.

La Sociedad estd 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
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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, [a Ley
11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal
modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por ia
gue se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario {SOCIMI). En concreto, se intreduce un gravamen especial del 15%
sobre el importe del beneficio obtenido en el gjercicio que no se distribuya, en la
parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de la
transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de mantenimiento
de tres afos, que hayan sido acogidas al periodo de reinversién de tres anos
previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen
especial tendra la consideracién de cuota del impuesto de sociedades y se
devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta
general de accionistas u drganc equivalente. La auteliquidacién e ingreso del
gravamen se debera efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

3.8 Pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amortizado

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
que, no siendo instrumentos derivados, no tienen origen comercial, sino que
proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por {a empresa.

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo

ordinario o comun también se incluyen en esta categoria sin perjuicio del tipo
de interés acordado (cero o por debajo de mercado).

Valoracion inicral

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

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afo y que no tienen un tipo de interés contractual, asi como los
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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.

oracio ,

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

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

3.9 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad estd sujeta al Impuesto
sobre Sociedades al tipo 0% o al tipo del 15% los beneficios no distribuidos a través
de dividendos.

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 estarad sometida a un gravamen especial
del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la
Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a este
efecto, se tendra en consideracién 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 espanol 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 distribucion de beneficios, respecto de aquellos socios que
posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y
tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, al tipo
de gravamen del 10%.

Los administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar ias ventajas
fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacion de los
administradores es que dichos requisitos se cumpliran en los términos y plazos
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fijados, no procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del
impuesto sobre Sociedades.

3.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauracion medioambiental, costes de reestructuracion y
titigios se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacidon 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 obligacion y el importe se puede
estimar de forma fiable. Las provisiones por reestructuracion incluyen sanciones
por cancelacion 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 devolucion 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 |os 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 afadido y otros impuestos
directamente relacionados con los mismos que deban ser objeto de repercusién.

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 e! 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 llevande el descuento como
menos ingreso por intereses. Los ingresos por intereses de préstamos que hayan
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sufrido pérdidas por detericro del valor se reconocen utilizando el método del
tipo de interés efectivo.

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.

312 Prestacionesalos empleados

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de
la decisidon de la Sociedad de rescindir su contrato de trabajo antes de la edad
normal de jubilacion 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 emplec 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 formula que tiene en cuenta el beneficio atribuible a
sus accionistas después de ciertos ajustes. La Sociedad reconcce una provision
cuando estad contractualmente obligada o cuando la préctica en el pasado ha
creado una obligacion 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.

b} Arrendadora de arrendamiento operativo
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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 presentacion

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 carédcter general, las operaciones entre partes vinculadas se contabilizan en
el momente inicial por su valor razenable. En su caso, si el precio acordado
difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la realidad
econdmica de la operacion. 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 proteccién y mejora del medio
ambiente, incluyendo la reduccion o eliminacién de la contaminacién futura.

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

Los Administradores de la Sociedad estiman que no existen contingencias
significativas relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente, no
considerando necesario registrar dotacién alguna a la provisiéon de riesgos y
gastos de caracter medioambiental a 31de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre
de 2021.

4. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros:
riesgo de mercado (riesgo del tipo de interés), riesgo de crédito, riesgo de
liquidez, riesgo fiscal y otros riesgos. El programa de gestion del riesgo global de
la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de
minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.
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La gestiéon del riesgo estd controlada por el Departamento Financierc de la
Sociedad que identifica, evalla y cubre los riesgos financieros con arreglo a las
politicas aprobadas por el Consejo de Administraciéon. El Consejo proporciona
politicas para la gestién del riesgo global, asi como para areas concretas como
riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez e inversion del exceso de liquidez.

a) Riesgo de mercado
- Riesgo de mercado

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

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

-  Riesgo de tipo de interés en |

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 Comisidn Ejecutiva supervisa y aprueba la suscripcidn de préstamos para
financiar las adquisiciones de los inmuebles, estableciendo niveles razonables de
apalancamiente {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 |a vida del préstamo.
Asimismo, se negocian condiciones de cancelacion de préstamos flexibles para
refinanciar la deuda en caso de mejora de las condiciones de mercado ¢ cancelarla
en caso de enajenacion del activo.

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021, la Sociedad
disponia de préstamos con garantia hipotecaria con una primera fase a tipo fijo
(1,00%-1, 40 %) y una segunda fase variakle de mercado (Euribor 3M/IANO + [1,00%-
1, 40 %] {Nota 8 y Nota 15).

Adicional a la cartera de préstamos que venian del ejercicio anterior, durante el
ejercicio 2022, la Sociedad formalizé préstamo hipotecario a tipe variable Euribor
6M +160% por importe de 20.300 miles de euros.
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A 31 de diciembre de 2022 el importe dispuesto en términos nominales relativo a
los contratos de préstamo y crédito vigentes asciende a 62.606 miies de euros
(44.153 miles de euros en 2021).

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por los clientes por ventas y
prestaciones de servicios, asi como por los deudores varios. La Sociedad evalua y
establece la calidad crediticia que deben poseer sus clientes, teniendo en cuenta
su posicién financiera, experiencia pasada y otros factores. La Sociedad considera
gue 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 Scciedad mantiene su efectivo y otros activos liquidos equivalentes en
entidades de la mayor calidad crediticia.

¢) Riesdo de liquidez

La Direccidén Financiera de la Sociedad es responsable de gestionar el riesgo de
liquidez 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 2022 y a 31 de diciembre de 2021 se muestra en la
Nota 8.

La Sociedad presenta a cierre del ejercicio 2022 liquidez suficiente para hacer
frente a los importes comprometidos.

d) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad comunicé con fecha 25 de
septiembre de 2020 a la Agencia Tributaria su opcion al régimen fiscal especial de
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado inmobiliario
{SOCIMI}. Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2008, de 26 de octubre
de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre vy, otras posteriores, las
sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose
acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
Adicionalmente, segln se detalla en las modificaciones incorporadas en la Ley
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11/2021, de 2 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 objete de
distribucion.

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

e) Otros riesgos:
- Riesgo de operaciones:

En términos generales, si bien a la fecha de formulacion de las presentes cuentas
anuales, la crisis del coronavirus ha tenido un efecto poco significativo en las
operaciones de la Sociedad, la cual ha mostrado un rendimiento financiero
resiliente, se observa una tendencia hacia cierta estabilizacién de los alquileres de
las zonas donde la Sociedad tiene sus inversiones. Las inversiones inmobiliarias en
explotacidon han permanecido abiertas y accesibles a los inquilinos durante este
ejercicio, con todos los servicios disponibles y medidas reforzadas de limpieza,
desinfeccion y filtrado de aire; y la evolucidon del negocio ha seguido una senda
favorable, sin impactos significativos que hayan supuesto la adopcién de medidas
extraordinarias. Por otro lado, los proyectos de rehabilitacidén han seguido su curso
sin demoras significativas y sin alterar la estrategia de la Sociedad. Asimismo, la
Sociedad tiene una base de inquilinos de alta calidad que ha permitido que los
plazos de cobro de renta no se hayan visto alterados de forma significativa. Los
Administradores y la Direccidon de la Sociedad contindan monitorizando los
posibles impactos que la pandemia pueda tener sobre el transcurso de las obras
en curso de determinadas inversiones inmobiiiarias y los contratos de alquiler de
los actuales y futuros inquilinos.

- Riesgo de liguidez:
La Direccidn de la Sociedad realiza un seguimiento de las necesidades de liguidez

con e} fin de asegurar que cuenta con los recursos financiercs 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 posicién financiera
de los inquilinos.

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

33
v

Ibervalles.com



ibervalles

IBERVALLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2022
(Expresada en miles euros)

En relacién con la formulacion de las presentes cuentas anuales, la Direccion y los
Administradores de la Sociedad han evaluado y concluide que los recursos
financieros de la Sociedad siguen permitiende la aplicacién del principio de
empresa en funcionamiento.

- Riesgo invasién a Ucrania:

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia lanzd la invasion de Ucrania, lo que ha
marcado el inicio de un conflicto bélico entre ambos paises en territorio ucraniano.
La duracion del conflicto y las consecuencias reales para la economia mundial en
general son aun inciertas.

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

Estimacion del Valor Razonable:

La tabla que se muestra a continuacion incluye un analisis efe los instrumentos
financieros que se valoran a valor razonable, clasificados por método de valoracion.
los distintos njveles se han definido como sigue:

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

- Datos distintos al precio de cotizacidén incluidos dentro del Nivel 1 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).

- Datos para el activo o el pasivo que no estan basados en datos observables
de mercado {esto es, datos no observables) (Nivel 3).

La tabla siguiente presenta los activos financieros y pasivos financieros vaiorados a
valor razonable a 31 de diciembre de 2022:

Miles de Euros

ACTIVOS Nivel TOTAL
I

Activos Financieros no corrientes
Inversiones financieras a largo plazo 5280 - - 5.280
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Miles de Euros

ACTIVOS Nivel Nivel TOTAL

Activos Financieros no corrientes
Inversiones financieras a largo plazo 6.076 - - 6.076

”~ Farme
- .

Gtal Activos

5. INMOVILIZADO INTANGIBLE

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

Saldo a Altas Bajas Saldo a
01.01.2022 31.12.2022

Coste
Equipos )
Informaticos ° 14
Marca 7 2 - S

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

(10) a) - ()

i 2

Miles de Euros

Saldo a ETETS Saldo a
01.01.2021 31.12.2021
Coste
Equipos
Informaticos ° ) )
Marca 7 - - 7
16 - - 16
Amortizacién
acumulada
Amortizaciéon
acumulada 3) 0 ) (10}
(9) (1) - (10)
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6. INMOVILIZADO MATERIAL

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

Miles de Euros

Saldo a Altas Bajas Saldo a
01.01.2022 31.12.2022

Coste
Mobiliario 155 . - 155
Equipos informaticos 10 2 . 12
Elementos de 90 508 (76) 599
Transporte

255 210 (7€) 389
Amortizacién
acumulada
Mobiliario (54) (16) {(70)
Equipos informaticos (3) (2) (5)
Elementos de
Transporte (23) {19) 4 (38)

(80) (37) 4 (113)

Miles de Euros

Saldo a Altas Bajas Saldo a
01.01.2021 31.12.2021

Coste
Mobiliario 155 - - 155
Equipos )
informaticos ° 1 .
Elementos de 181 _ 1) 90
Transporte

345 1 (91) 2558
Amortizacién
acumulada
Mobiliario (38) (16) ~ (54)
Equipos ;
informaticos (2) M (3)
Elementos de
Transporte (39) (17) 33 (23)

TR T T

El epigrafe de elementos de transporte refleja la baja de un vehiculo en leasing
cuyo contrato fue cancelado.
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a)Pérdidas por deterior:
Ni durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 ni durante el

ejercicio 2021 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 2022 ni
al 31 de diciembre de 2021.

7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

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

Miles de Euros

Saldo a 01.01.2022 Altas Bajas Saldo a 31.12.2022

Coste
Terrenos 18.629 36.753 - 55382
Constiecioness 41256 40.682 81.939
Inst. técnicas -

59.885 77.435 - 137.321
Amortizaciéon
acumulada
Terrenos - -
Construcciones e
Inst. taCnicas 14.217) (1.498) (15.715)

(14.217) (1.498) - (15.715)
Deterioro
acumulado
Terrenos - - . -
Construcciones e i i .
Inst. técnicas

37
\/

Ibervalles.com



ibervalles
IBERVALLES SOCIM]I, S.A.
MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2022
(Expresada en miles euros)

Miles de Euros

Saldo a 01.01.2021 Altas Bajas Saldo a 31.12.2021

Coste
Terrenos 15.389 3.240 18.629
Construcciones

P 36.268 4988 41.256
e Inst. técnicas
51.657 8.228 - 59,885
Amortizacién
acumulada
Terrenos - -
Construcciones
e Inst. técnicas (13164) (1.053) (14.217)
(13.164) (1.053) - 14.217)
Deterioro
acumulado
Terrenos - ) . }
Construcciones
e Inst. técnicas (1.479) * 1.479 -

(1.479) - 1479 -

Nuestra cartera de inversiones inmobiliarias se centra en edificios y locales en
zonas prime ¢ zonas empresariales consolidadas en Madrid, Valladolid y Palma
de Mallorca.

En 2022, se ha procedido a la adquisicion de tres edificios en Madrid por valor de
72.500 miles de euros asi como mejoras en los edificios en propiedad (4.935 miles
de euros). En 2021 se ha procedido a la compra de un edificio por 6.905 miles de
euros, asi como ha continuado con sus mejoras en edificios de la propiedad por
importe de 1.323 miles de euros.

al Resultados por deterioro

A 31 de diciembre de 2021 la Sociedad tiene bajo el epigrafe de “Deterioro y
resultado por enajenaciones de las inversiocnes inmobiliarias” una reversién de
deterioro por importe de 1479 miles de euros como consecuencia de ia
aplicacion del proceso de valoracion descrito en el apartado g) de esta nota,
saldando el deterioro acumulado inicial (1.472 miles de euros).

b) Bienes totalmente amortizados

Al 3lde diciembre de 2022 y 2021 existian elementos totalmente amortizados por
importe de 620 miles de euros.

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

Miles de Euros

3lde 3l de
diciembre de diciembre de
2022 2021
Ingresos por arrendamiento (Nota 16 a)) 4,627 4,054
Gastos para la explotacién que surgen de
inversiones inmobiliarias que generan ingresos (1.482) {529)

por arrendamiento

d) Bienes bajo arrendamiento operativo

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

Cobros futuros minimos 31M12/2022 31/12/2021
Enunano 3643 3.780
Entre uno y dos anos 2.520 2.015
Entre dos y tres anos 2.053 2120
Entre tres y cuatro anos 882 1.779
Entre cuatro y cinco afos 514 744
Mas de cinco afios 2.021 1.422
el Seguros

La Scciedad contrata todas las polizas 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.

A Obligaciones

La Sociedad no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la
adqguisicion, construccion o desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para
reparaciones, mantenimientos o seguros, adicionales a los ya incluidos en la
Nota.
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gl Proceso de valoraciéon

A continuacion, se informa sobre el coste y el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias al 31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021:

Miles de euros

31 de diciembre de 2022 31 de diciembre de 2021

Valor de coste Valor Valor
neto razonable Valor de coste neto razenable

121.606 260.998 45668 72627

Inversiones
Inmobiliarias

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la
hipotesis "valor de mercado”, siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo
con los Professional Standards de Valoraciéon de la Royal Institution of Chartered
Surveyors de julio de 2020 - “Red Book". El valor de mercado de los inmuebles
propiedad de la Scciedad ha sido determinado sobre la base de valoracién
llevada a cabo por expertos valoradores independientes.

El “vValor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo
deberia poderse intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un
comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion razcnable, y
en el gque ambas partes hayan actuado con conoccimiento, prudencia y sin
coaccién alguna.

La metodologia de valoracion adoptada por los valoradores independientes en
cuanto a la determinacién del valor razonable fue fundamentaimente el método
de descuento de flujos de caja a 5 afios, ademas de contrastar la informacion con
comparables. La cantidad residual al final del afio 5 se calcula aplicando una tasa
de retorno {“exit yield”) de las proyecciones de los ingresos netos del afo 1. Los
flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor
neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo
asociado a la inversion y las hipodtesis adoptadas. Las variables claves son, por
tanto, los ingresos y la exit yield.

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

h) Garantias Hipotecarias
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Los siguientes inmuebles tienen concedido préstamo con garantia hipotecaria:

Inmueble Localizacion

Locales Francisco Suarez
Local Independencia
Edificio Duero

Edificio Avenida Bruselas
Edificio Fuencarral
Edificio Reina Constanza
Edificio Valentin Beato
Edificio Josefa Valcarcel
Edificio Alcala

WO~ PWN

Calle Francisco Suarez 2 Valladolid

Calle Independencia 5-7, Valladolid
Calle Basauri 6 Madrid

Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid
Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, Madrid
Calle Porto Pi 8, Palma de Mallorca
Calle Valentin Beato 22

Calle Josefa Valcarcel 24

Calle Alcala 506

8. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

a) Analisis por categorias

. depat

(L
A

Miles de Euros
Activos financieros a largo plazo

rumontos

manio L O ‘:~.‘y-

3112.2022 31.92.2021 31122022 31,72.2021 31122022 31.12.202)

AF a VR con cambios en PN 5280 6.073 - 5.280 6.073
Activos Financieros a Coste 84392 57.517 - 84,392 57.517
Actives Financieros a Coste ) 2944 4292 3944 439
Amoaortizado

Total Activos financieros no o ooy 63590 3944 4392 93.616  67.982
corrientes
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Miles de
Euros

Activos financieros a corto plazo

31.12.2022 3112201 31.12.2022 31.12.2020
Activos Financieros a Coste Amortizado 405 5.993 405 5.993
Total Activos financieros corrientes 405 5.993 405 5993

Miles de Euros
Pasivos financieros a largo plazo

4

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Pasivos Financieros a Coste Amortizado 62102 43.462 62102 43 462
Total Pasivos financieros no corrientes 62102 4£3.462 62.102 43.462

Miles de Euros
Pasivos financieros a corto plazo

Doudns cor ; : |

esnl ¥

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Pasivos Financieros a Coste Amortizado 4023 2684 4023 2.684
Total Pasivos financieros corrientes 4.023 2684 4.023 2684

b) Analisis por vencimientos

A 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021, los importes de los
instrumentos financieros, salvo instrumentos de patrimonio y el efectivo y otros
activos liquidos equivalentes, con un vencimiento determinado ¢ determinable
clasificados por afio de vencimiento y en términos nominales son los siguientes:
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A 31 de diciembre de 2022
Miles de Euros

Actives financieros

Afios

2023 2024 2025 2026 2027 posteriores Total
Inversiones en empresas del
grupo y asociadas
Créditos empresas 34 358 2600 - - 2992
Instrumentos de Patrimonio - - - 84.327 84.327
Inversiones Financieras
Otros activos financieros 219 455 167 126 550 5314  €.331
Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar
Deudores comerciales y otras 371 i ) ) } ) M

cuentas a cobrar

A 31 de diciembre de 2021
Miles de Euros

Activos financieros

Afios

2022 2023 2024 2025 2026 posteriores Total
Inversiones en empresas
del grupoy asociadas
Créditos empresas - 1392 2600 - - 3992
Instrumentos de B ) ) } ) 54330 54.330
patrimonio
Inversiones Financieras -
Otros activos financieros 5824 17 72 1S 187 9.214 15.429
Deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar
Deudores comerciales y 224 ) . . . ) 224
otras cuentas a cobrar :
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A 31 de diciembre de 2022
Miles de Euros
Pasivos financieros

ARos
2023 2024 2025 2026 2027 posteriores Total
Deudas
Ereé:?tis EON entisades ce 1601 2374 3386 4288 4162 46795 62.606
Otros Pasivos Financieros 500 331 204 220 62 68 1.385
Acreedores comerciales:
Acreedores Comercialesy 2134 B - B ) . 2134

otras cuentas a pagar

A 31 de diciembre de 2021

Miles de Euros
Pasivos financieros

Afos
2022 2023 2024 2025 2026 posteriores Total

Deudas

32:?;5 conentidadesde 453y yg3 2374 3030 3446 32139 44,153
Otros Pasivos Financieros - 425 242 1o 199 - 976
Acreedores comerciales:

Acreedores Comerciales y 1.017 R B i ) 1.017

otras cuentas a pagar

Las deudas reflejadas en los cuadros anteriores estan expresadas a su valor
nominal.

9. PARTICIPACIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO, MULTIGRUPO Y
ASOCIADAS

A 31de diciembre de 2022 y 2021, el detalle de las participaciones en empresas
del grupo a largo plazo es el siguiente:

Instrumentos de patrimonio 84.327 54.330
Créditos a empresas del grupo 2958 3.992

Participaciones en empresas del grupo y asociadas I/p
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Instrumentos de patrimonio:
Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacién de

interés, segun aparecen en las cuentas anuales individuales de las empresas,
son como siguen:

31.12.2022

Empresas del Grupo y Asociadas

(Miles de Euros)

Porcentaje de posesion 100% T4% 24% 100% TOTAL

Valor neto de |a participacién en libros 27 34.049 22.567 27.684 84.327
Capital 27 26.561 78353 60
Prima de emision - - 13.31 9146
Reservas - 30.373 (1.457) 2692
Aportaciones Socios - 1378
Resultados ejercicios anteriores (1.364) (4.821) -
Resultado ejercicio (302) 106 213 1.070
Autocartera - {739)

Dividendos -
Fondos propios de |a participada {1.639) 57.041 84.858 14.346
3Lzo2

{(Miles de Euros)

Empresas del Grupo y Asociadas

Porcentaje de posesién 100% 74% 21% TOTAL

Valor neto de la participacién en libros 26 34.049 20.255 54.330
Capital 29 26561 78353
Prima de emision - 133N
Reservas . 29.446 (1.457)
Acciones y participaciones en ) ) (200)
patrimonio propias !
Aportaciones Socios - -

Resultados ejercicios anteriores (428) - (2.319)
Resultado ejercicio (201) 927 (2.502)
Autocartera

Dividendos -
Fondos propios de la participada (1.418) 56.935 85,185
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Con fecha 31 de enero de 2022, Ibervalles SOCIMI, S.A. adquirid el 100% de las
participaciones de VC Plaza Castilla, S.L. (anteriormente Millenium Hotels C220,
S.L) por un importe de 27.685 miles de euros.

Durante el ejercicio 2021 procedio a desinvertir la participacion en Millenium
Hotels Real Estate | SOCIMI, S.A. (actualmente denominada Millenium
Hospitality Real Estate SOCIMI, S.A\}, dando lugar a una pérdida de 12.631 miles
de euros, reccgida dentro del epigrafe de "Deterioro y resultado por
enajenaciones de instrumentos financieros” (ver nota 18) y aumentar la
participacién en Inversa Prime SOCIMI, SA. (anteriormente Almagro Capital
SOCIMI, S.A.).

La variacion en Residences Turist Isly, S.A. viene motivada unicamente por tipc
de cambio aplicado a cada cierre.

La Sociedad, al menos, al cierre del ejercicio, realiza un andlisis de sus
instrumentos de patrimonio con el objeto de determinar la existencia o no de
deterioro.

La Sociedad ha utilizado el patrimonio neto de la sociedad sobre la cual tiene su
participacion, corregido por las plusvalias o minusvalias que pudieran existir
sobre las inversiones inmobiliarias propiedad de la sociedad participada, para el
célculo del valor de coste de sus instrumentos de patrimonio.

Créditos a empresas:

Miles de
euros

Saldo a Altas Bajas/ Saldo a
01.01.2022 Deterioro 31.12.2022

Residences Turist Isly, S.A. 1392 - (1.034) 358

Imotur Fundao Especial de

Investimento Imokbiliario 2800 . ' 2600

Miles de
euros

Saldo a Bajas/ Saldo a
01.01.2021 Altas Deterioro 31.12.2021

Saciedade Inmobiliaria Baldio de

Paula, SA 4.326 - (4.326) B
Residences Turist Isly, S.A 1.392 - - 1.392
Imotur Funde Especial de 4600 3.400 (5.400) 2600
Investimento Imobiliario
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En el mes de enerc de 2021 se procedid a la venta de la Sociedade Imobiliaria
Baldio de Paula Unipessoal, LDA por valor netc contable (358 miles de euros) y a

la devolucion del préstamo concedido por la Sociedad a {a misma por importe
de 4.326 miles de euros.

Por otro lado, en el mes de mayo de 2021 se procedid a realizar una ampliacion

de capital de Imotur Funde Especial de Investimento Imobiliaric a la gue
ibervalles SOCIMI S.A acudio con cargo al préstamo que mantiene con el fondo.

10. ACTIVOS FINANCIEROS

Este epigrafe incluye los siguientes conceptos e importes:

Miles de Euros

A Valor Razonable
con Cambios en el Coste Caoste amortizado

Patrimonio Neto

3112/2022 31/12/2021 3112/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Inversiones en empresas del
grupo y asociadas

Créditos a empresas del grupoy
asociadas

Inversiones Financieras a largo

- - 84327 54.330 - -

- - - . 2958 3.992

5280 6.073 - 3168 986 399
Créditos a empresas del grupo y . ) i ) . i
asociadas
Inversiones Financieras a corto ) ) ) ) ) 5769
plazo
Deudores comerciales y otras ) } ) _ 71 224

_cuentas a cobrar

e BotIves TN e

Bajo el epigrafe créditos a largo plazo a empresas del grupo y asociadas se
recoge un préstamo a largoe plazo a la Sociedad Residences Turist Isly, S.A. asi
como el préstameoe a large plazo con Imotur Fundo Especial de Investimento
Imobiliario (préstamo formalizado en febrero de 2020 por un periodo de 4 anos
y a tipo de interés variable de mercado).

El importe registrado bajo el epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo a
valor razonable con cambios en el Patrimonio Netc” del balance recoge a cierre
de ambos ejercicios el importe de la inversién a valor razonable en Arima Real
Estate SOCIMI, SA. A cierre del ejercicic 2022 el porcentaje de participacion
asciende & 2,48% (2,33% en 2021).
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El importe registrado bajo el epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo a
coste” a cierre del 2021 recoge principalmente el anticipo relacionado con la
compra de VC Plaza Castilla, S.L.,, adquirida con fecha 31 de enero de 2022.

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.

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 significative. A cierre del
ejercicio 2022 no existen provisiones por deterioro comercial {133 miles de euros
en 2021). La Sociedad no ha reclasificadc 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” recoge créditos
a empresas del grupoy asociadas por importe de 34 miles de euros en el gjercicio
2022.

El importe en “Inversiones financieras a corto plazo" en el ejercicio 2021 se
correspondia principalmente con créditos sobre otras empresas no
pertenecientes al grupo y/o asociadas asi como a un depdsito en garantia para
el pago de la adquisicion del 100% de las acciones de la Sociedad Miillenium
Hotels C220, S.L. Millenium {nueva dencminacion VC Plaza de Castilla, 5.1,
adquirida con fecha 31 de enero de 2022.

1. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

El detalle del saldo de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el
siguiente:

Miles de Euros

A 31 de diciembre 0 A Side
de 2022 diciembre de
2027
Caja 1 1
Cuentas corrientes a la vista 3794 11.632
Pagarés 16.878 22945
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.as 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
estan emitidos por entidades espafnolas principalimente en el AIAF.

12. CAPITAL Y PRIMA DE EMISION
a) Capital

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

Durante el ejercicio 2022, se han realizado dos ampliaciones de capital (8
septiembre y 11 noviembre de 2022 de 3.630 miles de eurosy 8.174 miles de euros
respectivamente).

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

b) Prima de emisién

La prima de emision es una reserva de libre disposicion.

Las dos ampliaciones de capital mencionadas con anterioridad se han realizado
con prima de emisién de 16.471 miles de euros y 37.088 miles de euros
respectivamente, situando el saldo de la prima de emisidon a 31 de diciembre 2022
en 141.646 miles de euros.

A 31 de diciembre 2021 la prima de emisidn se situaba en 88.087 miles de euros.

El desglose del capital a 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 es
el siguiente:

Miles de Euros

A 31 de diciembre de 2022 A 3t de diciembre de 2021

Capital escriturado 38.478 26.674
Prima de emisién 141646 88.087
49
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c) Autocartera
A cierre del ejercicio 2022 la Sociedad poseia acciones propias por importe de

100 miles de euros equivalentes a 18.052 accicnes nominativas vendidas a un
precio de 5,54 euros/accion.

13. RESERVAS Y RESULTADOS DE EJERCICIOS ANTERIORES

Miles de Euros

A3lde A3lde

diciembre diciembre
de 2022 de 2021

Otras reservas:

Reservas voluntarias 9.870 8.971
Reserva legal 1.578 1578
Reserva Responsabilidad Limitada art.40 - 2.017
Resultados negativos de gjercicios anteriores (18.134) (5.993)

Resultados de ejercicios anteriores pendientes de distribucién - -
Resultado del Ejercicio pendiente de distribucion (2.045) (12.147)

De los resultados pendientes de distribucion del ejercicio 2021, la Junta General
de Accionistas acordé su distribucion a resultadcs negativos de ejercicios
anteriores.

Reserva leqal

La reserva legal ha sido dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de
Sociedades de Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por
100 del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos, el
20 por 100 del capital social.

Mientras no supere el limite indicado s6lo podré 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.

50

v

Ibervalles.com



ibervalles

SOOI

IBERVALLES SOCIM], S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2022
(Expresada en miles euros)

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 2022 a presentar a la Junta Ceneral de

Accionistas es la siguiente:

Miles de Euros

2.022 2.021
Base de reparto:
Pérdidas y ganancias (2.045) (12.147)
Aplicacién:
Reserva legal
Resultados negativos de ejercicios anteriores / Reservas {2.045) (12.141)

Dividendos
| 2.045) 2141

El 18 de mayo de 2022, fa Junta General de Accionistas aprobd, sin
modificaciones, la propuesta de distribucidn del resultado de 2021 a resultados
de ejercicios anteriores (12.141 miles de euros de pérdidas).

15. PASIVOS FINANCIEROS
Este epigrafe incluye los siguientes conceptos e importes:

Pasivos financi zad

Miles de Euros

A 3l de A3lde
diciembre de diciembre de
2022 202

Pasivos Financieros no corrientes
- Deudas con entidades de crédito 61.005 42.620
- Otros pasivos financieros 1.097 842
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Pasivos Financieros corrientes

- Deudas con entidades de crédito 1.601 1533
- Acreedores y otras cuentas a pagar (Nota 8) 2134 1.017
- Otros pasivos financieros 288 134

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 2022 el importe dispuesto en términos nominales relativo a
los contratos de préstamc y crédito vigentes asciende a 62.605 miles de euros
(44153 miles de euros en 2021).

Durante el ejercicio de 2022 se formalizd préstamo hipotecario por importe inicial
de 20.300 miles de euros con vencimiento en julio de 2029 para la financiacion de
los inmuebles de Josefa Valcarcel 24 y Alcala 506.

Adicionalmente la Sociedad cuenta con los siguientes contratos de financiacion:

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

Linea de Crédito de 62.000 miles de euros como linea de financiacién
puente para acometer nuevas inversiones con un tipo de interés de
mercado. |L.a rencovacidén de la linea es anual con un limite de cuatro
prorrogas. A cierre de ejercicio 2022 no existe saldo dispuesto de la
linea.

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

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

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

- Préstamo Hipotecario ascciado al inmueble de calle de Valentino
Beato 22 concedido porimporte 4.000 miles dey con saldo vivo a cierre
de ejercicio 2022 de 4.000 miles euros con vencimiento octubre de
2036.

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

El préstamo hipotecario asociado a los inmuebles de calle Josefa Valcéarcel 24 y
calle 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 calculan
anualmente al cierre del ejercicio. El ratio del Loan to Value (LTV) se cumple a 31 de
diciembre de 2022, mientras que el ratio de Cobertura del Servicic de la Deuda
(RSCD) comenzara en la fecha de entrada en explotacion de ambos activos,
actualmente en reforma.

El epigrafe “"Otros pasivos financieros” recoge, fundamentalmente, las fianzas
otorgadas por los inquilinos de los inmuebles registrados en inversiones
inmobiliarias.

b} Periodo 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 relacidén con los plazos
maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es el
siguiente:
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Ejercicio anual Ejercicio anual
terminado el 31 terminado el 31

de diciembre de diciembre
de de

2.022
Periodo medio de pago a proveedores | Bl 48
Ratio de operaciones pagadas 6 49
Ratio de operaciones pendientes de pago 194 35
Importe importe
(Miles de Euros) (Miles de Euros)
Total pagos realizados 86.197 6.524
Total pagos pendientes 2554 506

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a o establecido
en la 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 regulacion en materia de plazos legales de pagos.

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

Namero (unidades) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 2163
pago a proveedores ’
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 89%
Volumen {miles de euros) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo méximo legal de 80.864
pago a proveedores '
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 92%

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;
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Porcentaje Miles de Euros

Mercado 2022 2021 2022 2020
Nacional 100% 100% 4758 4170

-

El desglose del importe neto de la cifra de negocios es el siguiente:

Miles de Euros

2.022 2.021
Ingresos
Rentas 3.994 3.455
Repercusion de gastos 633 599
l . e
Prestacion de Servicios 131 11761

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.

c) Castos de personal
Miles de Euros
Ejercicio anual Ejercicio anual
terminado el 31 terminado el 31
de diciembre de de diciembre de
2.022 2.021
Sueldos, salarios y asimilados 1.682 863
Cargas sociales;

109 84

- Otras cargas sociales

En el ejercicio 2022 han existido indemnizaciones por importe de 180 miles de
euros. A 31 de diciembre de 2021 han existido indemnizaciones por importe de

53 miles de euros.
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El niumero medio de personas empleadas en la Sociedad en el ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2022 ha sido de 8 personas. En el ejercicio 2021
fue de 7 personas.

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

Ejercicio anual Ejercicio anual
. terminado el terminado el
Categorias
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2022 2021

Directivos

Titulados superiores 4 2
Administrativos y otros 1 3

Asimismo, la distribucién por sexos al cierre del gjercicio 2022 del personal de la
Sociedad es la siguiente: La distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2022 es
{a siguiente:

2022
Hombres Mujeres TOTAL
Directivos 3 - 3
Titulados
superiores 4 - 4
Administrativos
y otros 1 1

 TOTAL

La distribucion por sexos a 31 de diciembre de 2021 fue la siguiente:

2021
Hombres Mujeres TOTAL
Directivos 2 - 2
Titulados
superiores 2 - 2
Administrativos
y otros . 3 3

c) Gastos de explotacién
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El desglose de los otros gastos de explotacién es el siguiente:

Miles de Euros

Ejercicic
anual Ejercicio anual
terminadoel terminado el 31
31 de de diciembre de
diciembre de 2021
2022
Arrendamientos y Canones 125 105
Reparaciones y Conservaciones 543 349
Servicios profesionales independientes 1.551 1414
Prima de Seguros 47 37
Servicios bancarios y similares 14 3
Publicidad y propaganda 53 29
Suministros 208 114
Otros servicios 154 19
Tributos 440 255
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por 143 i
operaciones comerciales
Exceso de provision por operaciones comerciales ’(478‘)‘ 8 (S‘IZ

17. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

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

Al 31 de diciembre de
2022

Miles de Euros

ingresos y gastos imputados
directamente al Patrimonio Neto

Cuenta de pérdidas y ganancias

Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total
Saldo ingresos y
gastos del ejercicio (2.045) {2.045)
Impuesto de
sociedades
Diferencias
permanentes
Diferencias
temporarias - - . ~ .
{Nota 17)

Base imponible
(resultado fiscal)

ns - 1..118

6 (2.045) {2.039) . ,
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Al 31 de diciembre de
2021

Miles de Euros

Ingresos y gastos imputados
directamente al Patrimonio Neto

Cuenta de pérdidas y ganancias

Disminucione
Aumentos < Total Aumentos Disminuciones Total

{12.147) (12.141)

Saldo ingresos y
gastos del ejercicio
Impuesto de
sociedades
Diferencias
permanentes
Diferencias
temporarias 10.646 10.646
(Nota 17)

Base imponible
(resultado fiscal)

10.646 12.141) {1.495)

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.

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

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

Ejercicio Bases Imponibles Negativas
Pendientes de Compensar

(Euros)

2008 641.457
2009 270.750
2010 4.023.569
20M 894
2012 239
2013 128
2014 2535

2016 1.840.141

No ha habido pagos a cuenta del impuesto sobre beneficios durante el ejercicio
2022 ni durante el gjercicio 2021.

De acuerdo a 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
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SOCIMIs, el Impuesto sobre Sociedades corriente resulta de aplicar un tipo
impositivo del 0% sobre la base imponible.

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 afos. Todos los ejercicios de los impuestos que afectan a la
Sociedad se encuentran abiertos a inspeccion.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la
legislacién fiscal vigente, podrian surgir pasivos adicionales como resultade 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 2022 ni a 31 de diciembre de 2021.

A fecha de cierre de ejercicio 2022, se encuentra sujeta a decisién judicial la
liquidacién por el concepto de Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2.007.
Con fecha 16 de marzo de 2.020, el Tribunal Econdmico Administrativo Central
dicto resolucion desestimatoria a la reclamacién interpuesta contra el acta de
inspeccion por el Impuesto y periodo citado. En forma y plazo se interpuso
recurso contencioso-administrativo ante la Audiencia Nacional. La Sociedad y
sus asesores fiscales no consideran a fecha de cierre como necesaria su provision.

A 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021, el detalle de los derechos de
cobroy las obligaciones de pago de la Sociedad con fas Administraciones Publicas
es el siguiente:

Miles de Euros
A3l de A3lde

diciembre de diciembre de
2022 2021

Derechos de cobro

Hacienda Publica, deudora por IVA 592 572

Hacienda Publica deudora por devolucion de

. 16 52

impuestos

Hacienda Publica retenciones y pagos a cuenta 62 25

Hacienda Publica, extranjera pagos cuenta 10 9
681 633

Obligaciones de pago

Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas 107 59

Organismos de la Seguridad Social, acreedores 13 8
121 67
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18. RESULTADO FINANCIERO

Ingreso y Gastos financieros

Miles de Euros

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado el terminado el

31de diciembre de 31de diciembre de
2022 2021

INGRESOS FINANCIEROS

Intereses de préstamos 195 47
Otros Ingresos

GASTOS FINANCIEROS

intereses de préstamos {958} {735)
Otros Gastos

RESULTADO POR ENAJENACIONES DE . (12.141)
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

{763) (13.352)

Los ingresos financieros devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2022 se corresponden principalmente a los derivados del dividendo cobrado
de la filial al 100% VC Plaza Castilla S.L. (66 miles de euros), ingresos derivados de
inversiones en depdsitos y pagarés {86 miles de euros) e ingresos derivados del
préstamo concedido al Fundo Imobiliario Imotur (41 miles de euros).

Los gastos financieros devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2022 y 31 de diciembre de 2021 se encuentran asociados a las financiaciones
obtenidas en el ejercicio (Nota 18).

Deterioro y resultade por enajenaciones de instrumentos financieros

Durante el ejercicio 2022 no ha existido deterioro o resultado alguno por
enajenaciones de instrumentos financieros.

Durante el ejercicio 2021 se procedi¢ a desinvertir la participacion en cartera en
participaciones de Millenium Hotels Real Estate | SOCIMI, S.A. (actualmente
denominada Milienium Hospitality Real Estate SOCIMI, S.A), dando lugar a una
pérdida de 12.631 miles de euros, recogida dentro del epigrafe de “Deterioro y
resultado por enajenaciones de instrumentos financieros”
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19. CONTINGENCIAS

Pasivos contingentes y contingencias

Ni a 31 de diciembre de 2022 ni a 31 de diciembre de 2021 la Sociedad tiene
pasivos contingentes ni contingencias, distintos a los sefialados en la nota 17 de
la memoria.

Avales

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene contratados avales por importe de
425 miles de euros con entidades financieras de prestigio. A 31 de diciembre de
2021 tenia contratado avales por importe de 532 miles de euros.

20. COMPROMISOS

Compromisos por arrendamiento operativo

La Sociedad alquila sus oficinas bajo un contrate de arrendamiento operativo en
condiciones de mercado.

21. ORGANO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Retribuciéon i ros del Consej A

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

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han recibido
acciones ni opciones sobre acciones durante los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2022 ni el 31 de diciembre de 2021, ni han ejercido opciones ni
tienen opciones pendientes de gjercitar.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no poseen fondos

de pensiones ni obligaciones similares en beneficio suyo constituidos por |a
Sociedad.
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Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022 y el 31 de diciembre
de 2021, no existe personal de Alta Direccion que no pertenezca al Consejo de
Administracién.

Anticipos y créditos a los miembros del éraano de a inistracion

A fecha de cierre de ejercicio 2022 y 2021 los miembros del Consejo de
Administracion no tienen concedidos anticipos o créditos.

Participaciones, cargos y actividades de los miembros del Consejo de

Administracion

Situacidon de conflictos de interés de los 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 el Consejo
de Administracion han cumplido con las obligaciones previstas en el articulc 228
del Texto Refundido de ta Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto eilos
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 autorizacién.

22. OTRAS OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las operacicnes con partes vinculadas realizadas durante los ejercicios 2022 y
2021 se han realizado en condiciones de mercado.
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Partes Vinculadas Refacturacién
Ingresos | Gastos Ingresos Gastos Gastos

{Miles de Euros)

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

Corporacion Qudaloi, S.L. 6 - - - 2

Dehesa Céndalo S.L. - 18

_Equipamiento e Instalaciones 1 ) 5 20

industriales, S.L.

Finca La Rinconada Vinedos y 5 21 ;

Bodegas, S.L.

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

Irg10 Servicios Corporativos, S.L. 190 858 179 - 855

Norforest, S.L. 29 2 31 . 175

Simancas 120, C.B. - - 2 -

Win Soto, S.L. - 198 1 - 50

Sociedad Imobiliaria Baldio de 5 )

Paula

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

Millenium Hotels Real Estate | - - 36 . -

Total 334 1.102 308 2 1130

Los servicios recibidos de Irgl0 Servicios Corporativos, S.L. corresponden a
asesoramiento y soporte en materia de servicios generales.

Los servicios recibidos de Win Soto, S.L. corresponden a servicios de
asesoramiento para nuevas inversiones.

Los saldos a cierre de los ejercicios 2022 y 2021 con partes vinculadas son los
siguientes:

Saldos de Activo con Partes Vinculadas
31/12/2022 | 31H2/2021
{Miles de Euros)

Créditos a largo plazo 2.958 3.992
Residences Turist Isly, S.A. (Nota 9) 358 1.392
Fundo Imobiliario IMOTUR (Nota 9) 2.600 2.600
Clientes y Deudores 5 3
IRG10 Servicios Corporativos, S.L. 3 2
Norforest S.L. 1 -
Simancas 120 C.8 - 1
Finca La Rinconada Vifiedos y Bodegas, S.L. 1
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Créditos a ¢/p e intereses 24 o
Intereses créditos Fundo Imobiliario 24 9
IMOTUR'
Saldos de Pasivo con Partes Vinculadas

: 3112/2022 | 31/12/2021
{Miles de Euros)
Proveedores y Acreedores 83 264
Dehesa Candalo S.L. -
Winsoto, S.A. -
Eguipamiento ¢ instalaciones industriales, B
SL.

Finca La Rinconada, S.L. -
Norforest, S.L. -

Finca La Rinconada Vifledos y Bodegas, S.L. 12 -
IRC10 Servicios Corporativos, S.L. 71 256
Bosques y Corretaje S.L. - 1

Deudas a ¢/p e intereses - -
Cuenta corriente con socios (Nota 15) - -

Intereses deudas cuentas de socios - -

23. HONORARIOS DE LOS AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el gjercicio por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. por los servicios de auditorfa de cuentas y por otros servicios de
verificacién ascendieron a 33.550 euros {2021: 30.500 euros).

Asimismo, los honorarios devengados durante el ejercicio 2022 por otras

sociedades de la red PricewaterhouseCoopers como consecuencia de otros
servicios prestados a la Sociedad ascendieron a 30.000 euros {2021: 54.500 euros).

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

a) Reservas procedentes de gjercicios anteriores a la aplicacion del regimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de

diciembre.

Véase apartado siguiente
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b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre.

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

31.12.21 Altas 31.12.22

Anteriores a aplicacion régimen SOCIMI 9934 9934

Posteriores a aplicacién régimen socimi a ) )

tipo general

Posteriores a aplicacion régimen socimi a

tipo reducido {(15.502) (1.728) (17.230)

TOTAL RESERVAS 5.568) (\.720) [7.296)
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.

No es de aplicacion.

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

No es de aplicacién.

e) Fecha de acuerdo de distribuciéon de ios dividendos a que se refieren las
letras c} y d) anteriores.

No es de aplicacion.
f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de

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

Localizacion

Tipo de Fecha de

Locales Francisco

Calle Francisco Suarez 2,

inmueble adquisicién

Oficinas

*
1 Suarez Valladolid 011994 (')
. Calle Independencia 5-7, Local
2 Local Independencia Valladolid Comercial 011994
3 Edificio Duero Calle Basauri 6 - Madrid COficinas 10/2001
4 Edificio AB7 Avda.. Bruselas 7, Alcobendas, Oficinas 2PO8
Madrid
s Ctra. Fuencarral 98, Oficinas
5 Edificio Fuencarral Alccbendas, Madrid 01/2008
Edificio Reina Calle Porto Pi 8, Palma de Oficinas "
6 Constanza Mallorca 06/1996 (*)
Avenida del Monte Valdelatas Terreno
7 Terreno Valdelacasa 48, Alcobendas, Madrid 09/2019
8 Piso Padre Damian Calle .Padre Damian 41, Vivienda 04/2004
Madrid
. Calle Valentin Beato 22, Oficinas
9 Edificio VB22 Madrid 09/2021
10 Edificio Alcald 506 Calle Alcala 506 Oficinas 05/2022
Edificio Josefa Calle Josefa Vaicarcel 24 Oficinas
i Valcarcel 24 05/2022
12 Edificio Ulises 16-18 Calle Ulises 16-18 Oficinas 12/2022
(") Se indica fecha de compra inicial. Han existido adquisiciones posteriores de locales anexos/oficinas
del edificio
g) Identificacion del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el

apartado 1del articulo 3 de esta Ley.

Los activos 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 anterior junto con la
participacién en capital de las SOCIMIS Almagro Capital SOCIMIS A.y Arima Real
Estate SOCIMIS.A.

A cierre del ejercicio 2022 Ibervalles SOCIMI ne cumple con el requisito de
inversion contemplado en articulo 3 de la Ley 11/2008 por la que se regulan las
SOCIMI, si bien los Administradores de la Sociedad estiman que dentro del
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gjercicio inmediato siguiente se reponga la causa del incumplimiento.
h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal aplicable en esta Ley, que se hayan dispuesto en el pericdo
impositivo, gque no sea para su distribucion o para compensar pérdidas,
identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.
25. INFORMACION SOBRE LOS DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO
INVERNADERO
La Sociedad ni durante ei ejercicio 2022 ni durante el ejercicio 2021 ha dispuesto
de derechos de emisidon 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
A juicio de los administradores, no se ha puesto de manifiestc ningdn asunto

que pueda tener algdn impacto significativo en las cuentas anuales con
posterioridad al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022,
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1. SITUACION DEL SECTOR INMOBILIARIO

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

Aun asi, en el sector de oficinas el volumen de inversion en el ano 2022 ha sido
de 2.540 millones de euros en Espanfia, solo un 1% menos que en 2021. En Madrid
el volumen de inversion alcanzd 1.300 M€ (un 75% mas que en 2021), mientras
que en Barcelona se han alcanzado los 933 M€ (un -45% en la comparativa
anual).

Las rentabilidades prime se han ajustado alcanzando un 3.90% en Madrid (+65pb
respecto de 2021) y un 4,15% en Barcelona (+65pb respecto de 2021),
principalmente por las subidas de tipos.

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

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

2. EVOLUCION DEL NEGOCIO

La Sociedad ha registrado ingresos de 4.758 miles de euros, un EBITDA de 1.282
miles de euros y un resultado de -2.045 miles de eurocs. La ocupacion media de
los inmuebles durante el 2022 ha sido del 91%.

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

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

- Adquisicidon de un inmueble de oficinas ubicado en la calle Alcala 506 de
Madrid por 18.500 miles de euros

- Adquisicidon de un inmueble de oficinas ubicado en la calle Ulises 16-18 de
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Madrid por 40.000 miles de euros

- Adquisicion de participaciones de Inversa Prime Socimi, S.A. y Arima Socimi,
S.A, Socimis en las que ya participaba el Sociedad con anterioridad, por un
importe total de 2.637 miles de euros.

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

3. EVISIB

Durante el ano 2023 se prevé mantener la ocupacidon media del 89% de los activos
inmobiliarios en gestion que se encuentran con plena operatividad, e incorporar a
la cartera inmobiliaria activos por el valor de aproximadamente 60 millones de
euros con principal foco en oportunidades value-added en los mercados de Madrid
y Lisboa.

4, ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

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

Con fecha 25 de septiembre de 2020 la Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria
el ejercicio de {a opcién para la aplicacion del régimen de Sociedades Andénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 13/2009,
de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, y otras posteriores, por la que se regulan las SOCIMs.

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

5. LIQUIDEZ Y RECURSOS DE CAPITAL

La Direccidon 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 2022 se han realizado ampliaciones de
capital con prima de emisidon por importe total de 65.362 miles de euros con vistas
a acometer nuevas inversiones inmobiliarias directas e indirectas.

Asimismo, ha suscrito un préstamo con garantia hipotecaria sobre los inmuebles
de Josefa Valcarcel 24 y Alcald 506 para financiar la adquisicién y reforma de los
citados inmuebles situados en Madrid por importe de 20.300 miles de euros.
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6. RIESGO A LA SOCIED.
La Sociedad con caracter general esta expuesta a los siguientes riesgos:
- Ri [o!

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

Toda inversién lleva aparejada un andlisis 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.

- Riesco de tipo de interés

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
companfia 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 razonabie.

La Comisidn 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 préstamaos con ratio de
cobertura del servicio de la deuda asumibles durante toda la vida del préstamo.
Asimismo, se negocian condiciones de cancelacion de préstamos flexibles para
refinanciar la deuda en caso de mejora de las condiciones de mercado o
cancelarla en caso de enajenacion del activo.

La compania 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 2021, la Sociedad
disponia de préstamos con garantia hipotecaria con una primera fase a tipo fijo
(1,00%-1, 40 %) y una segunda fase variable de mercado (Euribor 3M/IANO + [1,00%-
1, 40 %] (Nota 8 y Nota 15).
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Adicional a la cartera de préstamos que venian del ejercicio anterior, durante el
ejercicio 2022, la Sociedad formalizé préstamo hipotecario a tipo variable Euribor
&M +1,60% por importe de 20.300 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2022 el importe dispuesto en términos nominales relativo a
los contratos de préstamo vy crédito vigentes asciende a 62.606 miles de euros
(44153 miles de euros en 2021).

- Riesgo de crédito

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

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

* Negocia con caracter preferente los cobros mediante débito directo

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

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

Riesgo de liguidez
Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de
efectivo y valores negociables suficientes, la disponibilidad de financiacion

mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidasy tener
capacidad para liquidar posiciones de mercado.

La compania 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 adquisicién de inmuebles con limite de 62
millones de euros.

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

A 31 de diciembre de 2022, la scciedad cuenta con efectivo suficiente para hacer
frente a los importes comprometidos.
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7. CUESTIONES RELATIVAS AL MEDIO AMBIENTE

Se considera actividad medicambiental cualquier operacién cuyo propdsito
principal sea la minimizacién del impacto medicoambiental y la proteccidén y
mejora del medio ambiente.

l.as operaciones globales de la comparfia se rigen por leyes relativas a la
proteccion del medio ambiente ("leyes medioambientales"). La Sociedad
considera que cumple sustancialmente tales leyes y que mantiene
procedimientos disefiados para fomentar y garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, la compania no ha precisado rezlizar inversiones de caracter
medioambiental, ni ha incurrido en gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se
ha considerado necesario registrar provision para riesgos y gastos de caracter
medioambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con la
proteccidon y mejora del medio ambiente.

8. ACTIVIDADES DE |+D+[:

La Sociedad no ha incurrido durante el gjercicio 2022 en ningun gasto en materia
de investigacion y desarrollo.

9. ADQUISICION Y/O ENAJENACION DE ACCIONES PROPIAS

Durante ei gjercicio 2022 se han adquirido acciones propias por importe de 100
miles de euros.

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 terminado el 31 de
de diciembre de diciembre de

2.022 2,021
Periodo medio de pago a proveedores "'1'1“ 48
Ratio de operaciones pagadas [ 49
Ratio de operaciones pendientes de pago 124 35

72

‘/

Ibervalles.com



ibervalles

IBERVALLES SOCIMI, S.A.

INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles euros)

Importe Importe

Miles de Euros) Miles de Euros
Total pagos realizados 86.197 ©.524.112
Total pagos pendientes 2.554 505.763

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 |a regulacién en materia de plazos legales de pagos.

1. PLANTILLA MEDIA

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

Ejercicio anual Ejercicio anual
. terminado el terminado el
Categorias
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2022 2021

Directivos

Titulados superiores 4 2
Administrativos y otros 1 3

12. HECHOS POSTERIORES

A juicio de los administradores, no se ha puesto de manifiesto ningdn asunto
gue pueda tener algun impacto significativo en las cuentas anuales con
posterioridad al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION DEL
EJERCICIO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

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

D. Enrique Isidro Rincén
Presidente y Consejero Qelegado

D. Jose Miguel tsidro Rincén
Consejero Delegado

D. Fernando Posadas Moyano

Consejero

D® Magali Balenzategui de Hoyos
Consejera

=

D. Fernando Isidro Rincén
Vicepresidente y Consejero Delegado

D. Jesus Palencia Isidro
Consejero

D32. Esther Mosquera Isidro
Consejera

D. Fernando Sanchez- Girén Gonzalez
Consejero
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D?. Beatriz Isidro Rincén D. Diego Isidro Rincon
Consejera Consejero

D. Luis Escafno Roman D. Ricardo de Guindos La Torre
Consejero Consejero

D?. M? Amelia Isidro Rincdn D. Vicente Guilarte Gutiérrez
Consejera Consejero

D?. Carolina Isidro Pinedo D. Javier Isidro Mosquera
Consejera Consejero
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