MISTRAL PATRIMONIO
INMOBILIARIO SOCIMI, SA. www.mistralpatrimonioinmobiliario.com
Serrano, 93
28006 MADRID

Madrid, 28 de abril de 2022.

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso
de mercado y en el articulo 227 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores,
aprobado mediante el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, vy
disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME
Growth de BME MTF Equity (en adelante "BME Growth’), Mistral Patrimonio
Inmobiliario SOCIMI, SA. (en adelante, la "Sociedad’) pone en conocimiento la
siguiente informacion:

1. Informe de Gestion correspondiente al ejercicio 2021. Anexo |.

2. Cuentas anuales del gjercicio 2021, junto con el informe de auditoria emitido por
Grant Thornton, S.LP., Sociedad Unipersonal. Anexo |I.

3. Informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la Sociedad
para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el mercado.
Anexo I,

La documentaciéon anterior también se encuentra a disposicion del mercado en la
pagina web de la Sociedad www.mistralpatrimonioinmobiliario.com

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020 de BME Growth, se hace
constar que la informacion comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la
exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones consideren oportunas.

Atentamente,

D. José Javier Prieto Martin
Secretario del Consejo de Administracion

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 35048, Folio 180, Hoja n® M - 630349, CILF. A87649042


http://www.mistralpatrimonioinmobiliario.com/

MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.

informe de Gestion correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2021

EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS DURANTE EL EJERCICIO 2021 Y
SITUACION DE LA SOCIEDAD

Durante el ejercicio 2021, la aclividad de la Sociedad se ha visto minimamente afectada por el estado
de alarma declarado por el Gobierno como consecuencia de la pandemia causada por el COVID-19.
Dicho estado de alarma fue aprobado el Real Decreto 926/2020, de 25 de octubre, por el que se
declaraba el estado de alarma para contener la propagacién de infecciones causadas por el SARS-
CoV-2 y se ha mantenido por seis meses desde el 9 de noviembre de 2020 hasta el 8 de mayo de
2021.

El Gobierno ha venido prorrogando sucesivamente las medidas que afectan a los aiquileres adoptadas
para paliar los efectos de la mencionada pandemia en el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo,
por el gue se adoptaban medidas urgentes complementarias en el dmbito social y econédmico para
hacer frente al COVID-19, para extender las medidas de apoyo al alquiler como consecuencia del
COVID-19 hasta el final del estado de alarma y, posteriormente mas alla de la finalizacién del mismo.

. Asi, durante el ejercicio 2021, se han publicado las siguientes prérrogas:

1. Con fecha 27 de enero de 2021 se publicé en el BOE el Real Decreto-ley 2/2021, de 26 de enero,
de refuerzo y consolidacién de medidas sociales en defensa del empleo, con entrada en vigor el
mismo dia de su publicacion. En materia de arrendamientos de vivienda el mencionado Real
Decreto-ley contemplaba la modificacién del Reat Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que
se adoptaban medidas urgentes complementarias en el ambito social y econdmico para hacer
frente al COVID-19, para prorrogar las medidas de apoyo al alquiler como consecuencia del
COVID-19 hasta el final del estado de alarma.

2. Con fecha 5 de mayo de 2021 se publicé en el BOE el Real Decreto-ley 8/2021, de 4 de mayo, por
el que se adoptan medidas urgentes en el orden sanitario, social y jurisdiccional, a aplicar tras la
finalizacion de la vigencia del estado de alarma declarado por el Real Decreto 926/2020, de 25 de
oclubre, por el que se declara el estado de alarma para contener la propagacion de infecciones
causadas por el SARS-CoV-2, Este Real Decreto-ley extendia la duracién de las medidas
adoptadas por el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptaban medidas
urgentes complementarias en el ambito social y econémico para hacer frente al COVID-19, hasta
el 31 de octubre de 2021.

3. Con fecha 27 de octubre de 2021 se publicd en et BOE el Real Decreto-ley 21/2021, de 26 de
octubre, por el que se prorrogan las medidas de proteccién social para hacer frente a situaciones
de vulnerabilidad social y econémica extendiendo la duracién de las medidas adoptadas por el
Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptaban medidas urgentes
complementarias en el ambito social y econémico para hacer frente ai COVID-19, hasta el 28 de
febrero de 2022.

4. Con fecha 23 de febrero de 2022 se ha publicado en el BOE el Real Decreto-ley 2/2022, de 22 de
febrero, por el que se adoptan medidas urgentes para la proteccion de los trabajadores auténomos,
para la transicion hacia los mecanismos estructurales de defensa del empleo, y para la
recuperacién econémica y social de la isla de La Palma, y se prorrogan determinadas medidas
para hacer frente a situaciones gg vulnerahbilidad social y econdmica,




En el mencionado Real Decreto-ley se ha prorrogado la suspension de los desahucios y
lanzamientos de vivienda habitual para personas y familias vulnerables hasta el dia 30 de
septiembre de 2022. Sin embargo, el mismo no amplia la posibilidad de solicitar prérrogas
extraordinarias,

Si bien, como se ha explicado al principio las anteriores medidas no han tenido un impacto significativo
sobre lla actividad ordinaria de la Sociedad, si que la situacién de pandemia y de los estados de alarma
decretados por el Gobierno han retrasado la puesta en venta de algunos activos no estratégicos dentro
de la estrategia de rotacién de activos mantenida por la Sociedad,

No obstante lo anterior, a finales del ejercicio 2020 se inici6 la comercializacion de los inmuebles de
Palma de Mallorca y Albacete. Dicha comercializacién ha seguido durante el ejercicio 2021, periodo
en el que se han firmado las escrituras de venta de 21 inmuebles en Albacete y 11 en Palma de
Mallorca, asi como contratos de arras para 6 inmuebles de Albacete y 6 inmuebles de Palma de
Mallorca.

Por otra parte, las modificaciones de la Ley de Arrendamientos Urbanos aprobadas por el Gobierno en
los dltimos afios, en especial, la que se refiere a la duracién minima de los contratos, ha motivado que
la Sociedad mantenga algunos inmuebles destinados al alquiler de temporada.

Por dltimo, la Sociedad ha obtenido la licencia para operar el edificio de Alicante como alquiler turistico,
por lo que a medida que van terminando los contratos de larga duracién de fas viviendas de dicho
inmueble, las mismas se destinan al alquiler turistico.

Con todo lo anterior, el nivel de los ingresos por alquileres ha disminuido a 1.088.931,85 euros
(1.197.931,85 euros a 31 de diciembre de 2020), mientras que el resultado por ventas de inmuebles
durante el ejercicio 2021 ha ascendido a 3.625.323,08 euros.

En lo que se refiere a la gestion de cobro, el nivel de morosidad en el ejercicio 2021 se sitia en el
1,42% de la facturacion del periodo (1,16% al 31 de diciembre de 2020).

Riesgos e incertidumbres

El mercado inmobiliario y, en particular el de alquiler residencial, esta pasando una situacién de grave
incertidumbre, no sélo por las variaciones legislativas aprobadas en los dos Gltimos afos, sino también
por las continuas informaciones sobre propuestas realizadas en materia de alquileres por los distintos
miembros del Gobierno, lo que dificulta la toma de decisiones a largo plazo por parte de la Sociedad.

Por otra parte, como ya se ha explicado, la actividad de |a Sociedad se vio ligeramente afectada a
partir de marzo de 2020 por la declaracion del estado de alarma por la pandemia ocurrida por el COVID-
19 y las sucesivas normas aprobadas en relacién con los alquileres tanto de vivienda, como de
alquileres para uso distinto de vivienda.

Las distintas olas de la pandemia causada por el COVID-19 y el empeoramiento de fa situacién
economica general como consecuencia de las mismas, supone un riesgo en la posible evolucién del
negocio de la Sociedad, tanto en lo que se refiere a alquileres como a ventas de activos. Los positivos
efectos de la campafia de vacunacion y la mejora de los indicadores sanitarios de tos Gltimos meses
hacen que !a Sociedad sea optimista sobre la futura evolucién del negocio.

Por otra parte, la Ley de Vivienda actualmente se esta tramitando y las continuas informaciones sobre
modificaciones que se quieren introducir en la tramitacién parlamentaria, asi como la aplicacién que
luego haga cada una de las Comunidades Auténomas, no contribuyen a dar estabilidad al sector. E|
texto actual limita el precio de los alquileres en zonas tensionadas, si bien los inmuebles de la Sociedad
destinados al alquiler, o bign ya tienen su precio limitado por tratarse de viviendas de VPO, o bien se
encuentran fuera de las as actualmente consideradas como tensionadas.
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Todo esto ha llevado a la Sociedad a modificar el tipe de alquiler al que se destinan algunos de los
inmuebles ofertados por la Sociedad y a comenzar la venta de algunos de sus activos. Asimismo, la
duracidn minima de los contratos fijada en la actualidad en siete afos y la limitacién de las garantias
que se pueden solicitar a los arrendatarios por encima de la fianza, suponen otro reto al que tiene que
enfrentarse {a Sociedad con una situacién econdémica cada vez mas deteriorada.

Indicadores clave de resultados

Euros
31/12/2021 3111212020

Cifra de Negocios 1.088.931,85 1.197.724, 32
EBITDA 228.971,30 444 074,72
Beneficio (Pérdida) del ejercicio 3.478.323,08 (5.230,05)
Flujos de efectivo de explotacién 364.598,85 1.007.702,46
Fondos Propios 10.393.291,87 8.039.743,25
Capital Social 8.518.500,00 8.518.500,00
Inversiones 95.061,84 35.755,70
Numero de inmuebles 210 239

Morosidad 1.4% 1.2%

Andlisis de resultados

Los ingresos por rentas del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 han ascendido a
1.088.931,85 euros (1.797.724,32 euros al 31 de diciembre de 2020), lo que supone una reduccién
motivada por la finalizacion de contratos en aquellas promociones cuyos inmuebles se han destinado
a la venta.

Por otra parte, en lo que se refiere a los gastos de explotacién, los mismos han ascendido a 827.760,58
euros (747.868,48 euros al 31 de diciembre de 2020), de los que 702.024,72 euros corresponden a
servicios exteriores (624.811,53 euros al 31 de diciembre de 2020), 110.315,62 euros a tributos -
principalmente los impuestos locales correspondientes a las distintas promociones - (109,108,417 euros
al 31 de diciembre de 2020), y 15.420,24 euros a la dotacion para insolvencias (73.948,54 euros al 31
de diciembre de 2020).

El gasto por amortizacion del inmovilizado del ejercicio ha descendido a 195.045,61 euros (212.505,60
euros al 31 de diciembre de 2020), como consecuencia de la puesta de determinados activos en venta,

Los beneficios de explotacion del ejercicio se han situado en 33.925,69 euros (231.569, 12 euros al 31
de diciembre de 2020).

Los resultados financieros del ejercicio han sido negativos en 180.795,65 euros (236.799,17 euros al
31 de diciembre de 2020) y la disminucién se debe a la cancelacién de la parte correspondiente a los
pisos vendidos de los préstamos contratados con Bankinter, S.A.

Con todo lo anterior, las pérdidas antes de impuestos del ejercicio ascienden a 146.869,96 euros
{5.230,05 suros de pérdida af 31 de diciembre de 2020).

Los resultados del ejercicio procedentes de operaciones interrumpidas, neto de impuestos han
ascendido a 3.625.323,08 euros y proceden de la venta de inmuebles en Palma de Mallorca y Albacete.

Por tanto, el resultado del gj

icio ha sido un beneficio de 3.478.453,12 euros (5.230,05 euros de
pérdida al 31 de diciembre de

20).



El fondo de maniobra al cierre del ejercicio es positivo en 2.714.007,95 euros (85.851,01 euros al 31
ds diciembre de 2019).

Inversiones

Las inversiones correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021 y 2020
corresponden a los importes invertidos en amueblar varias viviendas en distintas promociones.

EVOLUCION PREVISIBLE

Durante el ejercicio 2022, la Sociedad tiene previsto continuar con la venta de algunos activos mediante
ta venta de forma individualizada de los inmuebles correspondientes a determinadas promaociones.

En algunas ubicaciones se mantendran los alquileres de temporada en la medida que se pueda
optimizar el nivel de ingresos en esta férmula sin necesidad de comprometer plazos de alquiler de muy
largo plazo.

En elinmueble de Alicante se espera que, una vez terminados todos los contratos de alquiler de larga
duracion, poder dedicar el edificio en su totalidad a la actividad de alquiler turistico.

Por ditimo, la Sociedad prevé continuar haciendo alquileres de larga duracién en aquellos inmuebles
cuyo objetivo sea mejorar la rentabilidad de las mismos mediante este tipo de alquileres.

No obstante, para consolidar los mencionados objetivos, habra que estar pendientes de si hay nuevas
olas de la pandemia declarada por el COVID-19 en los proximos meses y del proceso de vacunacion,
su efecto en la economia; asi como del texto definitivo que se apruebe en lo que se refiere a la Ley de
Vivienda.

ACCIONES PROPIAS

Al objeto de dar cumplimiento a la Circular 1/2020 de 30 de julio, sobre Requisitos y Procedimientos
Aplicables a la Incorporacién y Exclusion en el Segmento de Negociacion BME Growth de BME MTF
Equity, en lo que se refiere al Proveedor de Liquidez, durante el ejercicio 2020 la Sociedad suscribié
un Contrato de Préstamo de Valores con la Sociedad Kilkenny Restauracién, S.L., por la que ésta
prestaba a la Sociedad 86.216 acciones de la propia SOCIMI por un importe de 252.612,88 euros. La
contrapartida a los mencionados titulos se registré en el epigrafe Otros Pasivos Financieros a Corto
Plazo del balance al 31 de diciembre de 2020 adjunto. (véase Nota 13). Dicho préstamo ha sido
cancelado durante el ejercicio 2021.

Por otra parte, en virtud del contrato de Proveedor de Liquidez, el movimiento de acciones propias de
la Sociedad durante el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2021 ha sido el siguiente;

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Euros
Precio Medio Coste
N° de Valor de Total de
Acciones Nominal Adquisicidn Adquisicion
Saldo inicial 86.216 64.662,00 293 252.612,88
Compras 112.070 84.052,50 2,36 264.121,35
Devolucion del préstamo (86.216) | (64.662,00) 2,93 (252.612,88)
Ventas {5.825) {4.368,75) 2,02 (11.779,47)
Saldo final 106.245 2,38 252.341,88
o
A




La Sociedad tiene derecho a volver a poner estas acciones en circulacion en una fecha posterior.

DIVIDENDOS

El Consejo de Administracién de Ja Sociedad acord¢ el dia 20 de diciembre de 2021 la distribucién de
un dividendo a cuenta de los resultados del gjercicio 2021 a favor de los accionistas por un importe
bruto unitario de 0,10 euros/accién. El importe total satisfecho, excluyendo las acciones de autocartera
ha sido de 1.125.175,50 euros.

INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A
PROVEEDORES

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 15/2010, de 5 de julio, de madificacion de la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales, la cual ha sido desarrollada por la Resolucién de 29 de diciembre de 2010 del Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas, y teniendo en cuenta lo dispuesto en la disposicion transitoria
segunda de la citada Resolucién, a continuacién se presenta la informacion relativa a los
aplazamientos de pago efectuados a los proveedores comerciales y de servicios radicados en Espafia
durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y el 31 de diciembre de 2020,
distinguiendo los pagos realizados dentro del plazo maximo legal del resto, asi como el periodo medio
ponderado excedido de pagos (en dfas) y los pagos aplazados a proveedores comerciales y de
servicios pendientes de desembolso al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 que a
dichas fechas acumulaban un aplazamiento superior al plazo legal de pago:

3111272021 311212020
Importe % Sobre Importe % Sobre
{ Euros) el Total { Euros) el Total
Pagos realizados durante el ejercicio-
Dentro del plazo maximo legal (*) 778.765,37 96 391.734,54 80
Resto 33.519,83 4 95.970,86 20
Total pagos del ejercicio 812.285,20 100 487.705,40 100
Periodo medio ponderado excedido
(PMPE) de pagos (en dias) 23 50
Aplazamientos que a la fecha de cierre
sobrepasan el plazo maximo legal (*) 11.072,03 - 29.510,63 -

{*) El plazo legal se ha determinado de acuerdo al que corresponde en funcion de |a naturaleza del bien o servicio
recibido por fa Sociedad de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, modificada por el articulo 33
del Real Decreto-Ley 4/2013, de 22 de febrero, y en particular, con el articulo 4.3 de la citada Ley 3/2004.

En aplicacién de la normativa aplicable a la que se ha hecho mencién anteriormente, se incluye,
exclusivamente, informacion correspondiente a los proveedores y acreedores radicados en Espana.

PRINCIPALES RIESGOS RELACIONADOS CON LAS ACTIVIDADES

Como ya se ha explicado el principal riesgo que afecta actualmente al desarrollo de la actividad de la
Sociedad se refiere a la incertidumbre por las posibles modificaciones normativas que se anuncian
para regular el mercado de los alquileres y, en concreto, de sus precios y por ofro lado la evolucion de
la pandemia por el COVID-19 y la situacion de crisis sanitaria y econémica ocasionada por la misma.
Si bien el impacto sobre la actividad de la Sociedad ha sido hasta ahora moderado, habra que estar
pendientes de la evolucion de la pandemia en los préximos meses, de! proceso de vacunacién y su
efecto sobre una economia ya muy detefiorada.

Asimismo, la Memoria de las cuentas pnlales incluye informacién sobre la naturaleza y nivel de los
riesgos financieros que impactan en la[§otiedad, sobre la exposicion de la Sociedad a los riesgos de

S 5
— '__-FL_‘_"‘NT-‘___——E
— ——'_'_'___ » 1
- — ) .




liquidez, de tipo de interés, de crédito y de precio, asi como sobre los objetivos y politicas de gestion
de los riesgos financieros de la Sociedad.

ACTIVIDAD EN MATERIA DE INVESTIGACION, DESARROLLO E
INNOVACION

Durante el ejercicio de 2020, la Sociedad no ha realizado ninguna actividad en materia de investigacion,
desarrollo e innovacion.

HECHOS POSTERIORES AL CIERRE DEL EJERCICIO

Con fecha 23 de febrero de 2022 se ha publicado en el BOE el Real Decreto-ley 2/2022, de 22 de
febrero, por el que se adoptan medidas urgentes para la proteccién de los trabajadores auténomos,
para la transicién hacia los mecanismos estructurales de defensa del empleo, y para la recuperacion
econdmica y social de la isla de La Palma, y se prorrogan determinadas medidas para hacer frente a
situaciones de vulnerabilidad social y econdémica.

En el mencionado Real Decreto se ha prorrogado la suspensién de los desahucios y lanzamientos de
vivienda habitual para personas y familias vulnerables hasta el dia 30 de septiembre de 2022. Sin
embargo, el mismo no amplia la posibilidad de solicitar prérrogas extraordinarias.

Con posterioridad al cierre del ejercicio 2021, no se han producido otros acontecimientos que pudieran
tener incidencia significativa en las cuentas anuales del ejercicio 2021.




Mistral Patrimonio Inmobiliario,
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestion del ejercicio 2021

Incluye Informe de Auditoria de Cuentas Anuales
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
A los accionistas de Mistral Patrimonio Inmobiliario, SOCIMI, $.A.
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Mistral Patrimonio Inmobiliario, SOCIMI, S.A. (la Sociedad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondiente al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados vy flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion {que se
identifica en la nota 2a 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 Espaia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en refacién 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 segin 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, segln nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria de
las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, vy en la formacién de nuestra opinién sobre estas, y no
expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal como se indica en la nota 6 y 9 de la memoria adjunta al 31 de diciembre de 2021, en el epigrafe
“Inversiones Inmobiliarias” y "Activos no corrientes mantenidos para la venta”, se incluyen bienes en
régimen de arrendamiento operativo por importe neto de 11.549 miles de euros y 1.466 miles de euros,
respectivamente.

Miembro de Grant Thornton International Ltd
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De acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion y tal como se
indica en la nota 4 a) de la memoria, las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicion minorado por su amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas. El
importe de las pérdidas por deterioro viene determinado por la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y su valor en uso. El valor recuperable a 31 de diciembre de 2021 se ha determinado en base
a las tasaciones efectuadas por expertos independientes de la direccion empleandose el método de
descuento de flujos de efectivo, confeccionado en base a contratos formalizados con sus arrendatarios,
descontados a una tasa de mercado y otras variables en condiciones de incertidumbre. Dada la
relevancia e incertidumbre asociada a los juicios y estimaciones involucrados, asi como, el importe
significativo de este epigrafe, hemos considerado e! deterioro de las inversiones inmobiliarias como un
aspecto mas relevante de la auditoria.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos obtenido las tasaciones
en 2021 sobre el valor a 31 de diciembre de 2020 de cada uno de los bienes de la Sociedad, asi como
los valores de dichos inmuebles a 31 de diciembre de 2021, se ha evaluado la competencia,
independencia e integridad de los valoradores externos, se ha determinado que la direcciéon ha
aplicado adecuadamente los requerimientos del marco de informacion financiera aplicable relativos a la
realizacion de las estimaciones y hemos evaluado el modo en que se han realizado las estimaciones
contenidas en las citadas tasaciones. Para ello para una muestra de inmuebles hemos comparado las
proyecciones para los ejercicios futuros consideradas en las mismas con los contratos formalizados
con sus arrendatarios, viendo que son congruentes. Asi mismo, hemos revisado que las hipdtesis
empleadas y el método empleado para la evaluacion del valor recuperable de las inversiones
inmobiliarias en base a dichas estimaciones son razonables.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2021, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién., Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa reguladora
de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del
informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y
presentacion 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, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que contiene
el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del gjercicio 2021 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de |a situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espana, y del
control interno que consideren necesaric para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccidn material, debida a fraude © error.
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En ia preparacion de las cuentas anuales, los administradares son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liguidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en 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 econémicas 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 Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

¢ Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccidn 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
opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas elevado que en
el caso de una incorreccidon material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del
control interno.

o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidén 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 utilizacién, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre |la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las
cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién
madificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de
que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

» Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacion revelada, y si 1as cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes
de un modo que logran expresar la imagen fiel.
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Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de ia auditoria.

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

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

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
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MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.

BALANCES AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 ¥ 2020

{Eurcs)
Notas de la Notas de Ia
ACTIVO Memoria A0 322020 PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO Memeria JtH 22021 31/12/2020

ACTIVO NO CORRIENTE 11.6268.644,06 | 14.695.024,13 | PATRIMONIO NETO 10.393.291,87 | 8.039.743,25
Inmovillzaciones matariates- ] 534,95 735,69 | FONDOS PROPIOS- " 10.393.291,87 | 8.039.743,25
E para p da infor i 534 95 735,59 | Capital- 8.518,500,00 | 8.518.500,00
Inversiones Inmobiliarias- [ 11.549.358,07 | 14.616.441,05 | Capilal escrilurado 8.518.500,00 | 8.518.500.00
Terrencs 3.058.805.52 383017654 | Prima de emisién 39.464,24 30.464,24
Consyucciones 7.182.744 25 9.081.126,61 | Reservas- {265.608,11} {260.378,08)
Instalaciones técnicas en inversionas inmobilianias 123335056 |  1.851.207,02 | Owas reservas {265608,11)| {260.378.06)
Mobiliario en inversiones inmobiliarias 74.417.74 5383885 | Accl an patr o propi {252.341,88) {252.812,88)
Inversiones financleras a largo plazo- 7 T8.751,04 78.847,49 | Acciones en patimonio propias {252 341.88) {252.612,88)
Ouos activos financieros 7675104 78.847.49 | Resultado del gjercicio 3.478.453,12 {5.230,05)

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganencias 3.478.453,12 {5.230.05)

Di do a cuenta (1.125.476,80) -
ACTIVO CORRIENTE 3.718.175,89 1.745.653,63
Activos no corriantes mantenidos para la venta 9 1.466.447 52 1.100,887,77 | PASIVO NO CORRIENTE 3.949.360,14 | 6.742.131,89
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 10 73.938,32 64.678,41 | Deudas a largo plazo- 3.849.360,14 | 6.742.131,89
Clisnies per venias y préslaciones de sarvicios 2272254 20.798,89 | Deudas con entidades da crédito 12 3810.83502 | 6.551.053.11
Deuwdores varios 13.419,64 1.336.74 | Qlros pasivos financieros 13 136.425,12 191,078.78
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 14 37.796.14 42.542,78

PASIVO CORRIENTE 1.005.187,24 | 1.859.802,62
Inversiones financioras a corto plazo- 777,85 . Pasivos vinculados con activas no corriantes
Otros aclivos inancieros 77785 - mantenidos para la venta Byiz 181.454 45 714.328,84

Deudas a corto plazo- 48.626,90 794,824,008
Periodificaciones a corto plaze 14.048,82 16.069,68 | Doudas con enlidades de crédilo 12 348.625.90 541.491,56
Efectivo y otros acti liquidos equivalent 2.163.966,68 564.007,87 [ Otros pasivos financieros 13 . 25333253
Tesareria 2,183 965,58 564.007,87

A dores lales y otras tas a pagar- 475.087 59 1560.649,59

Acreedorgs varios 2572353 46.692,91

QOlras deudas con las Adminislracionss Publicas 14 219.364,06 3.356,68

Anticipos ds clientes ] 230.000.00 100.600,00

TOTAL ACTIVO 15.347.819,08 | 18.441.672,76 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 16.347.919,96 | 16.441.877,76

Las Notas 1 a 23 de la Memoria adjunta forman parte integrante del balance al 31 de diciembre de 2021.




MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS
CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS TERMINADOS
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 Y 2020

(Euros)
Notas de la
Memoria IM22021 3111212020
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios- 16 1.088.931,85 | 1.197.724,32
Ingresos por arrendamientos 1.088.931.85 | 1.197.724,32
Otros ingresos de explotacién- 30.600,00 -
ingresos por prestacién de servicios 30.600,00 -
Gastos de perscnal 16 {62.799,97) {5.625,31)
Sueldos, salarios y asimilados (50.036,04) (4.633,93)
Cargas sociales (12.763,93) (991,98)
Otros gastos de explotacién- {827.760,58) {747.868,48)
Servicios exteriores 16 (702.024,72) (624.811,53)
Tributos {(110.315,62) | (109.108,41)
Pérdidas, delerioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales 10y 16 {15.420,24) {13.9438,54)
Amortizacién del Inmovilizado S5y6 {195.045,61) {212.505,60)
Ingresos/{gastos) excepcionales - {155,21)
RESULTADO DE EXPLOTACION 33.925,69 231.569,12
Ingresos financigros- = 5
Otros ingresos financieros - -
Gastos financieros- (180.795,65) {236.799,17)
Por deudas con terceros 12 (180.795,65) {236.799,17)
| RESULTADO FINANGIERO {180.795,65) | (236.799,17)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {146.869,96) {5.230,05)
Impuestos sobre beneficios 14 -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {146.869,96) {5.230,05)
OPERACIONES INTERRUMPIDAS:
Resultado del ejercicio procedente de operaciones interrummpidas, neto de impuestos 3.625.323,08 3
RESULTADRO DEL EJERCICIO 3.478.453,12 {5.230,05)

Las Notas 1 a 23 de la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y
ganancias correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021.
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MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS TERMINADOS
EL 31 DE DICIEMERE DE 2021 Y 2020

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Notas de la
Memoria 2021 2020
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS () 3.478.453,12 (5.230,05)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO {in - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS [([L)] . -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECCONOCIDOS {l+ll+il) 3.478.453,12 {5.230,05)

Las Notas 1 a 23 de la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y
gastos reconocidos correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021




MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIQOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS
TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 Y 2020

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

(Euros)
Prima de Acciones Resultado Dividendo
Capital Emiskén Reservas Propias del Ejercicio A cuenta Total
SALDO AL INICIO DEL EJERCICIO 2020 11.358.000,00 30.464,24 {212.941,11) (47.438,95) 11.137.088,18
Total ingresos y gastos reconocidos - - (5.230,08) - (5.230,08}
Reduccion de capital {2.839,500,00) - B {2.839.500,00)
Acciones propias {252.612.88) (252.612,88)
Otras variaclones del patrimonio nato (Nota 3} . [47.436,95) 47.436,95
SALDOC FINAL DEL EJERCICK} 2020 a.s1is_uo.oo 39.464,24 {260.378,06) (252.612,88) {5.230,05) - B.039.743,25
SALDOC AL INICKD DEL EJERCICIO 2020 8.518.500,00 39.464,24 (260.378,06) {252.612,88) {5.230,05) 8,039,743,25
Total ingresos y gasios reconocidos . 3.478.452,12 3.478.453,12
Accionas proplas - 271,00 1,00
Dividando a cuenta - (1.125.175,50) [1.125.175,50)]
Otras variaciones del patrimonio nato {Nota 3) . - {5.230,05) - 5.230,05
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2021 8.518.500,00 39,464,24 {265.608,11} {252.341,88)|  3.478.453,12 | {1.125.175,50)] 10.393.201,87

Las Notas 1 a 23 de la Memoria adjunta forman parte integrante del estado total de cambios
en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio terminado el 31 de dicembre de 2021,




MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS

JERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 Y 2020

(Euros)
MNotas de la
Memoria 3112/2021 31/12/2020
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {1 364.598,85 1.007.702 46
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3.478.453,12 {5.230,05)
Ajustes al resultado: {3.234.061,58) 463.253,31

- Amortizacidn del inmovilizado 5y6 195.045,61 212.505,60

- Variacién de provisiones 10 15.420,24 13.948,54

- Resultados por enajenacidon de activos para la venta 9 {3.625.323,08) -

- Ingresos financieros - -

- Gastos financieros 180.795,85 236.799,17
Camblos en el capital corrienta; 301.002,96 786.478,37

- Deudores y otras cuentas a cobrar (24.680,15) (20.616,34)

- Olros aclivos y pasivos corrientes 1.245,11 750.754,70

- Acreedores y ofras cuentas a pagar 324 438,00 56.340,01
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion: {180.795,65) {236.799,17)]

- Pagos de intereses 12 {180.795.65) {236.799,17}

- Cobros de intereses - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {II) 6.132.107,79 (36.601,57)
Pagos por inversiones: (381.488,66) {36.601,57)

- Inmovilizaciones materiales 5 - {802,47)

- Inversiones inmobiliarias [ (95.061,84) {34.953,23}

- Actives no corrientes mantenidos para la venta 9 (286.426,82)

- Otros aclivos financieros 7 - (845 87)
Cobros por desinversiones: 6.513.596,45 -

- Activos disponibles para la venta 9 6.513.500,00 -

- Otros activos financieros 7 96,45 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1) {4.896.748,93) (766.615,80)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio: (1.377.517,38) (2.839.500,00)

- Amortizacion de instrumentos de patrimenio 1 - (2.639.500,00)

- Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio 11 {252.341,88)

- Dividendo a cuenta (1.125.175,50) -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: (3.519.231,55) 2.072.884,20
Ermisién de.

- Daudas con entidades de crédito 12 - 2.700.000.00

- Otras deudas - 719,65
Deveolucion y amortizacion de:

- Deudas con entidades de crédito 12 (3.465.858,24) 1605.861,18)

- Otras deudas (53.373,31) 121.974,29)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (V) - .
AUMENTOI(DISMINUCION) NETOXA) DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+1+1l1+1V) 1.599.957,71 204.485,09
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 564.007 .87 35952278
Efectivo o equivalenies al final del ejercicio 2.163.965,58 564.007 87

Las Notas 1 a 23 de la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021.




MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2021

1. Informacién general

Mistral Patrimonio Inmobiliaric SOCIMI, S.A. {en adelante, la Sociedad), se constituyé como Seociedad
Andnima en Espafa el dla 23 de septiembre de 2016 mediante escritura publica otorgada ante la
notaria de Madrid D Lucia Maria Serrano de Haro Martinez. La Sociedad se encuentra inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid al tomo 35.048, folio 180, seccion 8 y hoja M-630349, siendo el Numero
de |dentificacion fiscal el A-87649042. Su objeto social consiste en;

a) La adquisicidn y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b} La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario {("SCCIMIs™) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol que tengan
el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
las citadas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal ¢ estatutaria, de distribucion de
beneficios.

¢) Latenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en territorio espariol,
gue tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a gue se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que
se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversién en el mercado inmaobiliario (la "Ley de
SOCIMIs™),

d} La tenencia de acciones ¢ participaciones de Instituciones de inversién Colectiva inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Institucicnes de Inversién Colectiva, o la norma
que la sustituya en el futuro.

e} Junto con la aclividad economica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra desarrollar
otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas en su conjunto
representen menos del veinte por ciento (20%) de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento.

La actividad principal de la Sociedad es la compraventa y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 30 de septiembre de 2016, la Sociedad solicitd a ta Agencia Tributaria la incorporacion de
la Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario.

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento det 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 promocitn se inicie dentro
de los tres ahos siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital ¢ patrimonio
de otras entidades a que se rgfiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.
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2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazc de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

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

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde |a fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en
la letra siguiente.

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

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

Asimismo, el réegimen de SOCIM! exige otros requisitos tales como que el capital minimo exigido sea
de 5 miflones de euros o que sus acciones sean admitidas a negociacién en un mercado regulado o
un sistema multilateral de negociacién (véase nota 11).

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribugion.

Taly como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por [a Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos
en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la
fecha de la opcion por aplicar diche régimen.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el
regimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al
incumplimiento.

Adicionalmente, como se explica en la Nota 4 g), con fecha 10 de julio de 2021, se publicé en el BOE
la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, de transposicién
de la Directiva (UE) 2016/1164, del Consejo, de 12 de julic de 2016, por la que se establecen normas
contra las practicas de elusién fiscal que inciden directamente en el funcionamiento del mercado
interior, de modificacion de diversas normas tributarias y en materia de regulacion del juego. En la
Disposicion Finat 2* de la mencionada ley se modifica la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las SociedadesﬁAnénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, aftadiendo un
nuevo apartado 4 al artigulo 8, pasando el actual apartado 4 a numerarse como apartado 5. El nuevo
apartado 4 del articulo f\jue queda redactado de la siguiente forma:
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“4. La entidad estara sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los
beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucién, en la parte que proceda de rentas
qgue no hayan tributado al lipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de
rentas acogidas al perfodo de reinversion regulado en la letra b) def apartado 1 del articulo 6 de esta
Ley. Dicho gravamen tendré la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

El gravamen especial se devengara el dfa del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la
Junta general de accionistas, u 6rgano equivalente, y debers ser objeto de autoliguidacion e ingreso en
el plazo de dos meses desde la fecha de devengo. El modelo de declaracion de este gravamen especial
se aprobaré por orden de la persona titular de! Ministerio de Hacienda, que establecerd fa forma y el
lugar para su presentacion”,

El citado gravamen ha entrado en vigor el 11-07-2021 y resulta aplicable a los periodos impositivos
que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, por lo que resulta aplicable a la SOCIMI el dia del
acuerdo de distribucion del resultado del gjercicio 2021.

Compraventa de inmuebles

Con fecha 16 de febrero de 2017, la Sociedad adquirié determinados activos inmobiliarios a Ahorro
Corporacion Patrimonio Inmobiliario FIl, en liquidacion, subrogandose en la posicién de arrendador de
los contratos existentes (véase Nota 6). Los Inmuebles forman parte de un total de once promaciones
residenciales, dentro de las cuales cabe distinguir:

a) Ocho promociones sujetas a un régimen de vivienda protegida (VPO), formadas por 165
viviendas, 17 locales comerciales, 214 plazas de garaje y 127 trasteros.

b} Tres promociones en régimen de mercado libre: 57 viviendas, 43 plazas de garaje y 21
trasteros.

Contralo de gestién

Si bien inicialmente, Mistral Patrimonio Inmobiliario SOCIMI, S.A. designé una sociedad gestora que
pudiera actuar en nombre y representacién de la Sociedad en todo momento, tan séio limitada por (i)
materias expresamente reservadas por la legislacion aplicable y los estatutos sociales de la Sociedad
a fa junta general de accionistas o al érgano de administracion de la Sociedad; y (i) los términos y
condiciones del propio Contrato de gestion, con fecha 19 de marzo de 2020, la Sociedad y su sociedad
gestora llegaron a un acuerdo de extincidén convenida del contrato de gestién, con efectos desde el dia
31 de marzo de 2020, sin que de su otorgamiento derivasen obligaciones econémicas a cargo de la
Sociedad, mas alla del pago por los servicios prestados hasta esa fecha.

Transitoriamente y dadas las circunstancias de estado de alarma motivadas por el COVID-19 que
existian en aquel momento, la sociedad subcontratada por la Gestora para llevar las funciones de
administracion de la Sociedad, Allas, S.L, asumi¢ a partir del 31 de marzo de 2020 |a gestion integral
de la Sociedad, abonaéndosele unos honorarios anuales por la prestacion de estos servicios
equivalentes a un 0,4% del precio de compra de las Inversiones adquiridas el 16 de febrero de 2017.

Superada la situacién de estado de alarma, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha revisado
su modelo de gestion, para que esta sea llevada directamente por la Sociedad, contratando el personal
Que sea necesario y que se mantengan subcontratadas las funciones de administracién de la Sociedad
y de las Inversiones, en los mismos términos que estaban contratados por la anterior Gestora. Dicha
decision fue ratificada por la Junta General de Accionistas de Ja Sociedad en su reunion celebrada el
2 de diciembre de 2020.

Cotizacion en el BME Growth

Con fecha 4 de mayo dey 2018, el Consejo de Administracién de la Sociedad, acordd solicitar la
incorporacion de las accipties de la Sociedad a negociacion al segmento BME Growth de BME MTF
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Equity (antiguo segmento SOCIMI del Mercado Alternativo Bursatil - MAB). Dicho acuerdo fue ratificado
por la Junta General de Accionistas celebrada con caracter extraordinario en esa misma fecha.

Con fecha 3 de agosto de 2018, el Consejo de Administracion del BME MTF Equity aprobé la
incorporacion al segmento de SOCIMI a dicho mercado, con efectos a partir del 7 de agosto de 2018,
de 11.358.000 acciones (véase Nota 11).

La Sociedad ha designado como asesor registrado y proveedor de liquidez a ta mercantil Solventis
AV., SA

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Las cuentas anuales del ejercicio anval terminado el 31 de diciembre de 2020 han sido preparadas
de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el
establecido en:

» ElCdodigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

 Ley de Sociedades de Capital con entrada en vigor el 1 de septiembre del 2010 (que deroga
la Ley de Sociedades Anonimas, cuyo texto refundido se aprobd por Real Decreto Legislativo
1564/1989, de 22 de diciembre y deroga la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada).

+ Resolucion de 28 de enero de 2014, de la Direccién General de Registros y del Notariado, por
la que se modifican los modelos establecidos en la Orden JUS/206/2009, de 28 de enero, por
la que se aprueban nuevos modelos para la presentacién en el Registro Mercantil de las
cuentas anuales de los sujetos obligados a su publicacién.

+ ElPlan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
y sus sucesivas modificaciones,

» Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por el que
se modifican el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16
de noviembre; el Plan General de Contabilidad de Pequenas y Medianas Empresas aprobado
por el Real Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre; las Normas para la Formulacion de
Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de
septiembre; y las Normas de Adaptacion del Pian General de Contabilidad a las entidades sin
fines lucrativos aprobadas por el Real Decreto 1491/2011, de 24 de octubre,

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

¢ Elresto de normativa contable espariola que resulta de aplicacion.

e Laley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en relacién con la informacién a desglosar
en la memoria.

« LaCircular 3/2020 de BME MTF Equity, de 30 de julio respecto de la informacién a suministrar
por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacién en el segmento BME
Growth.

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 han sido obtenidas de los
registros contables de la Sociedad, y se presentan, basicamente, de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién a la Sociedad y, en particular, con los
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c)

principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio
neto y de la situacién financiera de la Sociedad al 31 de diciembre de 2021, asi como de los
resultados de sus operaciones y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente
ejercicio anual terminado en dicha fecha.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad,
se someteran a la aprobacion de la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin ninguna modificacion.

Las cifras incluidas en estas cuentas anuales estan expresadas en euros, salvo que se indique lo
contrario.

Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de
Administracién de la Sociedad ha formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto
significative en las mismas. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado
de aplicarse.

d) Fondo de maniobra

Tal y como se desprende del balance adjunto, al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad tiene fondo
de maniobra positivo por importe de 2.714.007 95 euros (85.851,01 euros al 31 de diciembre de
2020).

Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

La informacién contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad del Consejo de
Administracién de la Sociedad.

En las cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 se han
utilizado, ocasionalmente, estimaciones realizadas por la Sociedad para cuantificar algunos de los
activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente,
estas estimaciones se refieren a:

» La vida (til del inmovilizado material (Nota 4a)

+ Lavida util de las inversiones inmobiliarias. (Nota 4b)

» La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos. (Notas 4a, 4b y 4d)
» El valor razonable de determinados instrumentos financieros. (Nota 4e)

« El cumplimiento de los requisitos establecidos por la Ley 11/2009, de 26 de octubre por el que
se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién Inmobiliaria y modificaciones
posteriores. La Sociedad estad acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, con efectos desde el 30 de septiembre de 2016, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en |a practica supone que bajo
el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en
relacion con el Impuesto sobre Sociedades del 0%. El Consejo de Administracion realiza una
monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién con el objeto
de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacion del
Consejo de Administracién es que dichos requisitos serdn cumplidos en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre
Sociedades.

A pesar de que las effig
informacion disponiblg
acontecimientos que §

aciones anteriormente descritas se han realizado en funcién de la mejor
31 de diciembre de 2021 sobre los hechos analizados, es posible que
dun tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en

5



proximos ejercicios, lo que se haria, en el caso de ser preciso, conforme a lo establecido en el Plan
General de Contabilidad, es decir, de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de
eslimacion en la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios afectados.

f) Comparacién de la informacion

La informacion relativa al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 que se incluye en esta
Memoria se presenta, a efectos comparativos, con la informacién del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2020.

El Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado las NRV® 9 de instrumentos financieros y la
NRV* 14 de ingresos por ventas y prestacion de servicios del Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007. Las Disposiciones
Transitorias Segunda y Tercera de dicho Real Decreto establecen las normas transitorias de
registro y valoracion, a aplicar en la fecha de primera aplicacion, para los instrumentos financieros
y la Disposicion Transitoria Quinta, las normas transitorias de registro y valoracién a los ingresos
por ventas y prestacion de servicios. Dichas disposiciones, como excepcion al criterio general
establecido por la NRV 22 de cambios de criterios contables, errores y estimaciones contables
permiten no reexpresar las cifras comparativas que se presentan en las presentes cuentas anuales.
Es por ello que, a efectos de la comparabilidad de las cifras, se han de tener presente los impactos
de aplicacidn por primera vez de dichas modificaciones, las cuales han sido detalladas en la nota
2.

g} Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios
en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar
su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion
desagregada en las correspondientes Notas de la Memoria.

h) Cambios en criterics contables

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 no se han producido cambios en criterios
contables.

i} Efectos del COVID-19 sobre la Sociedad

En la nota 22 se explica el impacto que hasta la fecha han tenido la pandemia declarada por el
COVID-19 y medidas adoptadas por las autoridades en la actividad de la Sociedad. Los
administradores estiman que no hay motivos para la no aplicacién del principio de empresa en
funcionamiento en las presentes cuentas anuales, derivado de dichos impactos.

j} Transicion

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

Instrumentos Financieros

Las modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, entran en vigor para
todos los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2021, entre ellas la nueva NRV 92 de

_instrumentos financieros. La Disposicién Transitoria Segunda de la mencionada norma, establece
las reglas en la fecha de primera aplicacién de la norma, permitiendo dos modelos de transicitn
esencialmente:




- Retrospectivo completo, que supone la reexpresién de las cifras comparativas conforme a lo
establecido por la nueva NRV 222 “Cambios en criterios contables, errores y estimaciones
contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie de exenciones practicas que
simplifican la adaptacién de las cifras comparativas a la nueva NRV 9 del Plan General de

Contabilidad.

- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccién de un ajuste de adaptacion de los
saldos iniciales del ejercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma, sin que sea
preciso la reexpresién de las cifras comparativas, beneficidndose de una serie de
simplificaciones practicas que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcion.

La Sociedad ha optado por aplicar el modelo de transicion retrospectivo simplificado.

Activos financieros

A continuacion, se presenta una conciliacién entre la clasificacion y valoracion que presentaban los
activos financieros a 1 de enero de 2021 registrados conforme a la antigua NRV 92 de instrumentos
financieros del Plan General de Contabilidad, y la clasificacion y valoracion que presentaban los
mismos activos financieros registrados conforme a la nueva norma de instrumentos financieros:

Euros
: Activos financieros no corrientes Activos financieros corrientes
Ajustes transicion Ajustes transicion
(sin impacto en {(sin impacto en
31/1220 | Patrimonio Neto) | 01/01/21 | 31/12/20 | Patrimonio Neto) | 01/01/21
Antiguas categorias NRV
9 PGC:
Préstamos y partidas a -
cobrar 78.847 {78.847) - 22.136 {(22.136)
Nuevas categorias NRV
9° PGC:
Activos financieros a coste
amortizado - 78.847 78.847 - 22.136 22.136
78.847 - 78.847 | 22.136 - 22.136

La Sociedad ha clasificado dentro de |a categoria de activos financieros a coste amortizado, a todos
aquellos activos financieros que devenguen flujos de efectivo en forma de principal e intereses y
para los que esta, a fecha de transicién, estuviese aplicando un modelo de negocio destinado a
gestionar el cobro de dichos flujos de efectivo. Dentro de esta categoria la Sociedad ha clasificado,
la totalidad de los activos financieros que anteriormente estaban clasificados en la de |a categoria
de Préstamos y Partidas a cobrar.

Pasivos financieros

A continuacion, se presenta una conciliacién entre la clasificacion y valoracién que presentaban los
pasivos financieros a 1 de enero de 2021 registrados conforme a la antigua NRV 92 de instrumentos
financieros del Plan General de Contabilidad, y la clasificacion y valoracién que presentaban los
mismos pasivos financiergy registrados conforme a la nueva norma de instrumentos financieros:
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Euros

Pasivos financieros no corrientes Pasivos financieros corrientes
Ajustes transicién Ajustes transicion
(sin impacto en {sin impacto en

31/12/20 | Patrimonio Neto) | 01/01/21 | 31/12/20 | Patrimonio Neto) | 01/01/21

Antiguas categorias NRV
9* PGC:
Débitos y partidas a pagar | 6.742.132 (6.742.132) - 1.656.446 (1.656.446) -

Nuevas categorias NRV
92 PGC:

Pasivos financieros a coste - 6.742.132 6.742.132 - 1.656.446 1.656.446
amortizado

6.742.132 - 6.742.132 |1.656.446 = 1.656.446

Ingresos por ventas y prestacién de servicios

Las modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, entran en vigor para
todos los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2021, entre eilas la nueva NRV 142
de "ingresos por ventas y prestacién de servicios”. La Disposicion Transitoria Segunda de la
mencionada norma establece las reglas en la fecha de primera aplicacion de la norma, permitiendo
dos modelos de transicion esencialmente:

- Retrospectivo completo, que supone la reexpresion de las cifras comparativas conforme a I
establecido por |a nueva NRV 22* "Cambios en criterios contables, errores y estimaciones
contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie de exenciones practicas que
simplifican la adaptacién de las cifras comparativas a la nueva NRV 142 del Plan General de
Contabilidad.

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

- Solucion practica: a partir de la cual tan sélo los contratos con clientes que se firmen a partir
de ta fecha de primera adopcién, les sera de aplicacién los criterios establecidos por la nueva
NRV 142 de “ingresos por ventas y prestacion de servicios”.

La Sociedad ha optado por aplicar ia solucién practica aplicando los nuevos criterios a todos los
contratos firmados a partir del 1 de enero de 2021.

3. Distribucién / aplicacién de resultados

A continuacion, se presenta la propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio terminado el 31 de

diciembre de 2021 formulada por el Consejo de Administracién de la Sociedad, que sometera a la
_ aprobacion de la Junta General Ordinaria de Accionistas. La aplicacién del resultado del ejercicio
[f terminado el 31 de diciembre de 2020 fue aprobada por la Junta General Ordinaria de Accionistas en
su reunion de fecha 29 de junio de 2021.




Euros
Bases de Reparto/{Aplicacién) 31/12/2021 31/12/2020
Beneficio (Pérdida) del ejercicio 3.478.453,12 {5.230,05)
3.478.453,12 {5.230,05)
Euros
Reparto/(Aplicacion) 3111212021 31/12/2020
Reserva legal 347.845,31 -
Resultados negativos de ejercicios anteriores 130.640,44 (5.230,05)
Dividendos 2.999.967,37 -
3.478.453,12 {5.230,05)

Limitaciones para la distribucién de resultados:

En caso de obtencion de beneficios, dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad
se encuentra obligada, segun lo dispuesto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

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

iy Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas
una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en
el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios
deberan distribuirse en su totalidad juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversién. Si los elementos obieto de reinversion se
transmiten antes del piazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de
esta Ley, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad juntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

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

iii) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad esta 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 capitgd social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas sociedades
no podran establecer riinduna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Los beneficios obteni
gravamen especial del

en el ejercicio que no sean objeto de distribucidén estan sometidos a un
por ciento, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo
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general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de
reinversion regulado en la letra b} del apartado 1 del articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

4. Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus
cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, de acuerdo con las establecidas
por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

a) Inmovilizado material

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

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejora de los bienes del inmovilizado material se
incorporan al activo como mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su
capacidad, productividad o alargamiento de su vida (iil, y siempre que sea posible conocer o estimar
el valor contable de los elementos que resultan dados de baja del inventario por haber sido
sustituidos.

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

La amortizacién del inmovilizado material se calcula sistematicamente por el método lineal en
funcion de su vida util estimada, atendiendo a la depreciacion efectivamente sufrida por su
funcionamiento, uso y disfrute. Las vidas Utiles estimadas son:

Afos de
Naturaleza de los Bienes Vida Util
Estimada

Equipos para procesos de informacion 4

El valor residual y la vida util de los activos se revisa, ajustandose si fuese necesario, en la fecha
de cada balance.

Cuando el valor contable de un active es superior a su importe recuperable estimado, su valor se
reduce de forma inmediata hasta su importe recuperable.

El beneficio o pérdida por la venta de inmovilizado material se calcula comparando los ingresos
obtenidos por la venta con el valor contable y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras
instalaciones que la Sociedad mantiene para su explotacion en régimen de alquiler, asi como los
anticipos realizados a cuenta de los mismos.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste de adquisicion,
incluyendo los gastos directamente asociados a la misma, menos su correspondiente amortizacion
acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

— " Para el calculo de la amortizacién de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en
funcién de los afios de vida atil estimada para las mismas que son los siguientes:
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Afios de

Naturaleza de los Bienes Vida Util

Estimada
Construcciones 100
Instalaciones técnicas 20
Mobiliario 10

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, 1a vida Gtil y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo
que se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacidn de las inversiones inmobiliarias que no mejoren los flujos
de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida Util, se adeudan
en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
incurren.

Al cierre del ejercicio la Sociedad evalua si existen indicios de que alguna inversién inmobiliaria
pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las
correcciones valorativas que procedan. La asignacién del citado deterioro, asi como su reversién
se efectia conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y valoracion incluidas en el
Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicios
siguientes de las inversiones inmobiliarias, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

¢} Arrendamientos

d)

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones
de los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos,
Gnicos mantenidos por la Sociedad, se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamientos operativos

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

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

Activos disponibles para la venta

Se incluyen en activos disponibles para la venta las inversiones inmobiliarias que se destinan a la
venta, cumpliéndose los siguientes requisitos:

- El activo esta disponible en sus condiciones actuales para su venta inmediata, sujeto a los
términos usuales y habituales para su venta.

- Suventa es altamente probable, porgue concurran las siguientes circunstancias:
1. La Sociedad se encuentra comprometida por un plan para vender el activo, ya que se ha
iniciado un programa para encontrar comprador y completar el plan.
2. Laventa del activo sg esta negociando activamente a un precio adecuado en relacién con
su valor razonable agiual.
3. Se espera completar | venta dentro del afic siguiente a la fecha de clasificacién del activo
como mantenido pardfla venta, salvo que, por hechos o circunstancias fuera del control
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de la Sociedad, el plazo de venta se tenga que alargar, aunque ésta seguira comprometida
con el plan de disposicion del activo.

4. Las acciones para completar el plan indican que es improbable que haya cambios
significativos en el mismo o que vaya a ser retirado.

Los activos disponibles para la venta se valoran a su coste de adquisicion o a su valor neto
realizable, el menor de los dos. Cuando el valor neto realizable de los activos disponibles para la
venta sea inferior a su coste, se efectuaran las oportunas correcciones valorativas, reconociéndolas
como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias. Si las circunstancias que causan la correccion
de valor dejan de existir, el importe de la correccién es objeto de reversién y se reconoce como
ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El coste de adquisicién se determina por el precic de compra mas los gastos inherentes a la misma
alos que se deduce el importe de la amortizacion acumulada en el momento de tomarse la decisién
de su venta. El vaior neto realizable es el precio de venta estimado en el curso normal del negocio,
menos los costes estimados necesarios para llevarla a cabo.

e) Instrumentos financieros

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

e.1) Activos financieros

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

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

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

En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en la siguiente categoria:
e.1.1) Activos financieros a coste amortizado

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

La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero son
Unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente, cuando estos son
los propios de un préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un
tipo de interés cero o por debajo de mercado. La Sociedad considera que no cumplen este criterio,

o et 12




y por lo tanto, no clasifica dentro de esta categoria, a activos financieros convertibles en
instrumentos de patrimonio neto del emisor, préstamos con tipos de interés variables inversos (es
decir, un tipo que tiene una relacién inversa con los tipos de interés de mercado); o aquellos en los
que el emisor puede diferir el pago de intereses si con dicho pago se viera afectada su solvencia,
sin que los intereses diferidos devenguen intereses adicionales.

La Sociedad a la hora de evaluar si esta aplicando el modelo de negocio de cobro de los flujos de
efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por el contrario, estd aplicando otro
modelo de negocio, tiene en consideraci6n el calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que
se estan produciendo y se han producido en el pasado dentro de este grupo de activos financieros.
Las ventas en si mismas no determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden considerarse
de forma aislada. Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo grupo de activos
financieros, no determina el cambio de modelo de negocic pata el resto de activos financieros
incluidos dentro de ese grupo. Para evaluar si dichas ventas determinan un cambio en el modelo
de negocio, la Sociedad tiene presente la informacidn existente sobre ventas pasadas y sobre las
ventas futuras esperadas para un misme grupo de activos financieros. La Sociedad también tiene
presente las condiciones que existian en el momento en el que se produjeron las ventas pasadas y
las condiciones actuales, a la hora de evaluar el modelo de negocic que esta aplicando a un grupo
de activos financieros.

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

- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan con la
venta bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa por el cobro
aplazado.

- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, procedentes de operaciones de préstamo o crédito
concedidas por la Sociedad.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas ios costes de 1a
transaccion que sean directamente atribuibles.

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

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

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

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

Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja del balance, tal y como establece el Marco Conceptual de
Contabilidad, del Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, atendiendo a la realidad econdmica de las transacciones y no s6lo a la forma juridica
de los contratos que la regulan. En concreto, la baja de un activo financiero se registra, en su
totalidad o en una parte, cuando han expirado los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo
del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. La Sociedad entiende que se
ha cedido de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
financiero cuando su exposicién a la variacion de los flujos de efectivo deje de ser significativa en
relacién con la variacion total del valor actual de los flujos de efectivo futuros netos asociados con
el activo financiero.

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

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

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

e.2) Pasivos financieros

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

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

Las categorias de pasivos financieros, en la gue la Sociedad clasifica a los mismos, es la siguiente:
' e2.1) Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoria a los siguientes pasivos
financieros:
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- Deébitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico con pago aptazado, y

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

Los préstamos participativos que tienen caracteristicas de préstamo ordinario 0 comun también se
clasifican dentro de esta categoria.

Adicionalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasivos financieras, que no
cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos financieros a valor razonable con cambios
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles.

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

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés
efectivo. Aquellos que, de acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se valoran inicialmente por
su valor nominal, continGian valorandose por diche importe.

f) Transacciones en moneda extranjera

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

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se
convierten aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance. Los beneficios o pérdidas puestos
de manifiesto se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
producen.

g} Impuesto sobre beneficios
Régimen general

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

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liguidaciones fiscales del Impuesto sobre beneficios relativas a un gjercicio. Las deducciones y otras
ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las
perdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan
lugar a un menor importe del impuesto corriente.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por Ias cantidades que se espera pagar
o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente.

El gasto o el ingreso por i
de los activos y pasivos po
identifican como aquellos i

sto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancetacion
uesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
es que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
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diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases
imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos por deducciones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito
que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

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

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se
considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacerlos efectivos.

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

El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados ¢ a punto
de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Régimen SOCIMI

Con fecha 30 de septiembre de 2016, y con efecto a partir de! ejercicio fiscal 2016 y siguientes, la
Sociedad comunicd a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su
domicilio fiscal la opcién adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI,

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos
definidos en la normativa y opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley
tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse
bases imponibles negativas, no sera de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, Il y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto
en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades.

No obstante lo anterior, con fecha 10 de julic de 2021, se publicd en el BOE la Ley 11/2021, de 9
de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, de transposicion de la Directiva
{UE) 2016/1164, del Consejo, de 12 de julio de 2018, por ia que se establecen normas contra las
practicas de elusion fiscal que inciden directamente en el funcionamiento del mercado interior, de
modificacion de diversas normas tributarias y en materia de regulacién del juego. En la Disposicion
Final 2% de la mencionada ley se modifica la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, afiadiendo un nuevo
apartado 4 al articulo 9, pasando el actual apartado 4 a numerarse como apartado 5, que queda
redactado de la siguiente forma:

"4. La entidad estara somelida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el imporie de los
beneficios obtenidos en ef ejercicio que no sea objefo de distribucion, en la parte que proceda de
rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se
trate de rentas acogidas al periodo de reinversion reguiado en Ia letra b) del apartado 1 del articulo
6 de esta Ley. Dicho gravamen tendré la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Ei gravamen especial se devengara el dfa del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por
la junta general de accionistas, u 6rganc equivalente, y debera ser objefo de autoliquidacion e
ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo. El modelo de declaracién de este




gravamen especial se aprobaré por orden de la persona titular del Ministerio de Hacienda, que
establecera la forma y el lugar para su presentacion”,

El citado gravamen ha entrado en vigor el 11-07-2021 y resulta aplicable a los periodos impositivos
que se inicien a partir del 1de enero de 2021, por lo que resulta aplicable a la SOCIMI el dia del
acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio 2021 (véase Nota 1).

La entidad estard 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 entidad 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%. Dicho gravamen tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

h) Gastos

i)

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

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

Ingresos

Los ingresos provienen del arrendamiento de bienes inmuebles.

Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos:
1. identificacion del contrato con un cliente

2. identificacion de las obligaciones de rendimiento

3. determinacion del precio de la transaccion

4. asignacion del precio de transaccion a las obligacicnes de ejecucion

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

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

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacion de servicios se valoran
por el importe monetario recibido o, en su caso, por el valor razonable de la contraprestacién
recibida, o que se espera recibir, y que salvo evidencia en contrario serd el precio acordado
deducido cualquier descuento. impuestos y los intereses incorporados al nominal de los créditos.
Se incluird en la valoracion de los ingresos la mejor estimacién de la contraprestacién variable
cuando no se considera altamente probable su reversién. El reconocimiento de los ingresos se
produce cuando (¢ a medida que) se produce la transferencia al cliente del control sobre los bienes
0 servicios comprometidos.

Los ingresos ordinarios se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo, cuando
(o como} la Sociedad satisface las obligaciones de rendimiento mediante la transferencia de los
bienes o servicios prometidos a sus clientes.

La Sociedad reconoce los pasivos por contratos a titulo oneroso recibidos en relacién con las
obligaciones de rendimienfo no satisfechas y presenta estos importes como otros pasivos en el
balance. De forma similar Jjsi la Sociedad satisface una obligacién de cumplimiento antes de recibir
la contraprestacion, la S#ciedad reconoce un activo contractual o un crédito en su estado de
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balance, dependiendo de si se requiere algo mas que el paso del tiempo antes de que la
contraprestacion sea exigible.

j) Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracién de la Sociedad, en la formulacién de las cuentas anuales, diferencia
entre:

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

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

El balance recoge, en su caso, todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que |a
probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de 1o contrario. Los pasivos
contingentes no se reconocen en el balance, sino que se informa sobre los mismos en las notas de
ta Memoria.

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

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no
existan dudas de que dicho reembolso seré percibido, se registra como activo, excepto en el caso
de que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual
la Sociedad no esté obligada a responder; en esta situacion, la compensacién se tendra en cuenta
para estimar el importe por el que, en su caso, figurara la correspondiente provision.

k) Clasificacién de los activos y pasivos como corrientes

En el balance los activos y pasivos se clasifican como corrientes y no corrientes. Los corrientes
comprenden aquellos saldos que la Sociedad espera vender, consumir, desembolsar o realizar en
el transcurso del ciclo normal de explotacién. Aquellos otros que no responden a esta clasificacion
se consideran no cornientes, salvo que se esperen recuperar, consumir ¢ liguidar en un plazo igual
o inferior a doce meses, contado a partir de la fecha del balance. En el caso de que un pasive no
tenga, antes del cierre del ejercicio, un derecho incondicional para la Sociedad de diferir su
liquidacion por al menos doce meses a contar desde la fecha del balance, este pasivo se clasifica
como corriente,

) Transacciones con vinculadas
La Sociedad realiza todas sus operaciones con partes vinculadas a valores de mercado.
m) Operaciones interrumpidas

Una operacion interrumpida o en discontinuidad es una linea de negocio que se ha decidido
abandonar yio enajenar, cuyos activos, pasivos y resultados pueden ser distinguidos fisicamente,
operativamente y a efectos de informacion financiera. Los ingresos y gastos de las operaciones en
discontinuidad se presentan separadamente en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y el 31 de diciembre de 2020 no se
- ha considerado necesario reclasificar a operacicnes interrumpidas el resultado de los Activos no
J corrientes mantenidos para la venta, al considerar que el importe no es material.

o
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n) Medio ambiente y derechos de emision de gases de efecto invernadero:

Los gastos derivados de actuaciones empresariales encaminadas a la proteccion y mejora del
medio ambiente y a la emision de gases de efecto invernadero se contabilizan como gasto del
ejercicio en que se incurren. Cuando suponen incorperacienes al inmovilizado material, cuyo fin sea
la minimizacién del impacto medioambiental y la proteccién y mejora del medio ambiente, se
contabilizan como mayor valor del inmovilizado.

Los derechos de emision de gases de efecto invernadero se reconocen por su precio de adquisicion.
Cuando se tratan de derechos adquiridos sin contraprestacion ¢ por un importe sustancialmente
inferior a su valor de mercado, se reconoce un ingreso directamente imputado al patrimenio neto al
comienzo del ejercicio natural al que corresponden, que es objeto de transferencia a la cuenta de
pérdidas y ganancias a medida que se realiza la imputacion a gastos por las emisiones asociadas
a los derechos recibidos sin contraprestacion.

Los derechos de emision no se amortizan. Y estan sujetos a las correcciones valorativas por
deterioro que sean necesarias.

En este ejercicio no se ha originado ningun gasto por efecto invernadero.

o) Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas vy salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo
por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

- Actividades de explotacién: actividades tipicas de |la Sociedad, asl como otras actividades que
no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacién.

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

- Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimenio neto y de los pasivos de caracter financiero.

5. Inmovilizado material

El

movimiento habido durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 en las diferentes

cuentas de coste y amortizacién acumulada de las inmovilizaciones materiales, ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado ef 31 de diciembre de 2021

[
[

Euros
Altas o
Saldos Iniciales Dotaciones Saldos Finales

Coste-
Equipos para proceso de informacion 802,47 - 802 47
Total coste 802,47 - 802,47

Amortizaciéon acumulada-

Equipos para proceso de informacion (66,88) (200,64) (267,52)

Total amortizacién acumylada (66,88) (200,64) (267,52)

Total neto \\ 735,59 (200,64) 534,95
T ——— 3 19




Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

| Euros
Altas o

Saldos Iniciales Dotaciones Saldos Finales
Coste-
Equipos para proceso de informacién - 802,47 802,47
Total coste - 802,47 802,47
Amortizacién acumulada-
Equipos para proceso de informacion - (66,88) {66,88)
Total amortizacién acumulada - (66,88) {(66,88)
Total neto - 735,59 735,59

Elementos totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existian elementos totalmente amortizados.

6. Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y el 31 de diciembre
de 2020 en las diferentes cuentas de coste y amortizacién acumulada de las inversiones inmobiliarias,

ha sido el siguiente:
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

gfeed.

Euros
Traspasos a
Altas o activos no
Saldos Iniciales | Dotaciones corrientes Saldos Finales
mantenidos
para la venta
Coste-
Terrenos 3.830.178,54 - (771.373,02) 3.058.805,52
Construcciones 9.446.779,22 - (1.896.586,90) 7.5650.192,32
Instalaciones técnicas 2.047 480,79 - (417.531,83) 1.629.948,96
Mobiliario 61.464 52 95.061,84 (71.843,86) 84.682,50
Total coste 15.285.903,07 95.061,84 | (3.157.335,61) | 12.323.629,30
Amortizacién acumulada-
Construcciones (365.652,61) (88.862,21) 87.066,75 (367.448,07)
Instalaciones técnicas (396.183,77) (96.159,29) 95.784.,66 (396.558,40)
Mobiliario (7.625,64) (9.823,47) 7.184,35 {10.264,76)
Total amortizacién acumulada (769.462,02) | (194.844,97) 190.035,76 {774.271,23)
Total neto 14.616.441,05 (99.783,13) | {2.967.299,85) | 11.549.358,07
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
- B Euros
Traspasos a
Altas o activos no
Saldos Iniciales | Dotaciones corrientes Saldos Finales
mantenidos
para la venta
Coste-
Terrenos 4.119.155,65 (288.977,11) 3.830.178,54
Construcciones 10.158.653,13 (711.873,91) 9.446.779,22
Instalaciones técnicas 2.202.537,97 - (155.057,18) 2.047.480,79
Mobiliario 26.511,29 34.953,23 - 61.464,52
Total coste 16.506.858,04 34.953,23 | (1.155.908,20) | 15.285.903,07
Amortizacidon acumulada-
Construcciones (291.609,75) | (100.375,38) 26.332,52 {365.652,61)
Instalaciones técnicas (316.051,84) | (108.809,84) 28.677,91 {396.183,77)
Mobiliario (4.372,14) (3.253,50) - (7.625,64)
Total amortizacién acumulada (612.033,73) | (212.438,72) 55.010,43 {769.462,02)
Total neto 15.894.824,31 | (177.485,49) | (1.100.897,77) | 14.616.441,05
A - __'_._,_,..-o-""
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Adiciones de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2024 y el 31 de diciembre de 2020

Las altas producidas durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y el 31 de diciembre
de 2020 corresponden a la compra de mobiliario y enseres para amueblar varios pisos propiedad de
la Sociedad.

Cartera de inmuebles

La cartera de inmuebles de la Sociedad esta formada por un total de once promocicnes residenciales,
dentro de las cuales distinguimos;

a) Ocho promaciones sujetas a un régimen de vivienda protegida (VPO), integradas por 153 viviendas,
17 locales comerciales, 212 plazas de garaje y 115 trasteros, seguin el siguiente detalle:

- "Forallac”. situada en la avenida Puig Negre 2-4 y calle Ponent 10-12, Vulpellac (Forallac),
(Gerona). Se integra por 32 viviendas con garaje y trastero anejos, 34 plazas de garaje
independientes y 14 locales (5 de ellos con almacén),

- "Residencial Tabarca": situada en la avenida Doctor Arturo Cortés 18-21, (Albacete). Se integra
por 18 viviendas con plaza de garaje y trastero anejos.

- “Cércar” situada en la calle Marla Jesus los Arcos, 11, Carcar (Navarra). Se integra por 12
viviendas unifamiliares con plazas de garaje aneja.

- *Caparroso”; situada en la calle de las Bardenas Reales, calle El Ferial y calle Barranco del
Saiado, Caparroso (Navarra). Se integra por 19 viviendas unifamiliares con plaza de garaje
aneja.

- “Castejon”: Situada en la Plaza de Palmira 1, Castején (Navarra). Se integra por 12 viviendas
con plaza de garaje angja.

- "Cascante": Situada en la calle Santorcaz 7, Cascante (Navarra). Se integra por 8 viviendas
con plaza de garaje y trastero anejos.

- “Marcilla": Situada en la calle Julidn Gayarre, 2, Marcilla (Navarra). Se integra por 8 viviendas
con plaza de garaje y trastero anejos.

- "Calle Voltio": Situada en la calle Voltio 2, (Sevilla). Se integra por treinta y 35 viviendas con
plaza de garaje y trastero anejos, 3 locales y 15 plazas de garaje independientes.

b) Tres promociones en régimen de mercado libre, integradas por 53 viviendas, 39 plazas de garaje y
21 trasteros., segun el siguiente detalle:

- “Calle Navas™ situada en la calle Navas 32, (Alicante). Se integra por 14 viviendas.

- "Mascarell”: situada en la calle Mascarell 6, escaleras 1y 2, (Palma de Mallorca). Se integra
por 9 viviendas y 9 plazas de garaje.

- "Camific do Ferro™: situada en |a calle Eduardo Pondal N® 6 y Rua Camifio do Ferro, 4, escalera
6, (Pontevedra). Se integra por 23 viviendas, 23 plazas de garaje y 23 trasteros,

Traspasos a activos no corrientes mantenidos para la venta de los ejercicios terminados el 31
de diciembre de 2021 y el 31 de diciembre de 2020

Los traspasos a activos no carrientes mantenidos para la venta correspondientes a los ejercicios

_~terminados el 31 de diciembre de 2021 y el 31 de diciembre de 2020 corresponden a los inmuebles de
las promociones de Palma de Mallorca y Albacete vendidos o puestos a la venta a dichas fechas. Se
espera que el precio de venta de estos inmuebles sea superior al valor neto contable.
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Pérdidas por deterioro

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y el 31 de diciembre de 2020 no se han
reconocido, ni revertido correcciones valorativas por deterioro para ninguna inversién inmobiliaria.

La Sociedad dispone de tasaciones realizadas en el afio 2021 por un experto independiente en las que
€l valor total de los inmuebles al 31 de diciembre de 2020, excluyendo las promociones destinadas a
la venta, asciende a 26.450.000 euros, superandose en todos los casos el coste de adquisicion de
cada uno de los inmuebles.

Garantia hipotecaria.

Los inmuebles correspondientes a las promociones de Alicante, Pontevedra y Paima de Mallorca estan
hipotecados como garantia de los préstamos concedidos a la Sociedad. (véanse Notas 12 y 15).

Elementos totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, no existian elementos totalmente
amortizados.

Politica de seguros

La politica de la Sociedad es la de formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a los
que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2021,
los Administradores de |a Sociedad estiman que la cobertura contratada resulta suficiente para cubrir
los riesgos propios de la actividad de la Sociedad.

Arrendamientos

A 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tenfa contratados con los
arrendatarios de las viviendas las siguientes cuotas de acuerdo con los contratos en vigor, sin tener en
cuenta incrementos futuros de IPC:

Euros
311272021 31/12/2020
Hasta un ario 579.358,14 749.052,62
Entre uno y cinco afios 736.938,63 701.682,38
Mas de cinco afios 82.226,66 116.820,17
Total 1.389.623,42 1.567.555,17

No existen cuotas contingentes reconocidas como ingresos en el gjercicio.

7. Inversiones financieras a largo plazo

Los saldos de otros activos financieros a largo plazo al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre
de 2020 corresponden a la parte de las fianzas que, habiendo sido recibidas de los inquilinos, a su vez
estan depositadas en los correspondientes organismos de las Comunidades Auténomas en que se
encuentran los inmuebles (véase Nota 13).

La Sociedad esta expuesta

para una adecuada identific

A continuacién, se indican |

de los instrumentos financieros

eterminados riesgos de tipo financiero y tiene establecidos mecanismos
ion, medicion, limitacién de concentracion y supervisién de los mismos.
rincipales riesgos financieros que impactan a la Sociedad.
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Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos
liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago.

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de
su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria y disponibles que muestra su balance.

Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados
a un tipo de interés variable.

El objetivo de la gestidn del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la
deuda que permita minimizar el coste de la financiacion en el horizonte plurianual con una volatilidad
reducida en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La financiacién obtenida por la Sociedad esta referenciada al Euribor, por lo que el coste de la misma
esta sujeto a las oscilaciones que se produzcan en el tipo de referencia (véase Nota 17),

Rigsgo de crédito

La Sociedad no tiene riesgo de crédito significativo ya que el periodo medio de cobro a clientes es muy
reducido pues los contratos de arrendamiento establecen que las rentas habrén de pagarse en los 5
primeros dias habiles del mes en curso. Por otra parte, la mayor parte de los contratos de
arrendamiento se firman con garantias adicionales al objeto de minimizar este tipo de riesgo,

Por ofra parte, la Scciedad realiza analisis de la solvencia de los futuros inquilinos antes de su
aceptacién y, adicionalmente, no existe una elevada concentracion por contraparte.

Activos disponibles para la venta

El epigrafe de activos disponibles para la venta del balance al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de
diciembre de 2020 recoge los inmuebles puestos a la venta por la Sociedad a dicha fecha.

El movimiento habido durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 en el epigrafe Activos
disponibles para la venta ha sido el siguiente:

Ejercicio ferminado el 31 de diciembre de 2021

Euros
Traspasos de
Saldos inversiones Bajas por Saldos
Iniciales inmobiliarias ventas Finales

{Nota 8)

Activos disponibles para la venta 1.100.897,77 | 2.967.299,85 | (2.601.750,10) | 1.466.447,52

Total 1.100.897,77 | 2,967.299,85 | (2.601.7560,10) | 1.466.447,52

En relacién a los mencionados inmuebles, al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad habia firmado varios
contratos de arras habiendo recibido un importe de 230.000 euros (7100.600 euros af 31 de diciembre
de 2020) a cuenta de la futura compraventa de los mismos. Dichos importes han sido registrados en
el epigrafe Anticipos de clientes de los balances al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de
2020.




La financiacion vinculada a los inmuebles disponibles para la venta se recoge en el epigrafe de Pasivos
vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta del balance adjunto, y asciende a
181.454,45 euros (714.328,94 euros al 31 de diciembre de 2020). (Véase Nota 12).

El detalle de las ventas de Activos disponibles para la venta producidas durante el ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2021, asi como su resultado es el siguiente:

Euros
31/12/2021 31122020
Importe obtenido por la venta 6.513.500,00 -
Activos disponibles para la venta (2.601.750,10) -
Otros gastos asaociados a la venta {286.426,82) -
Resuitado del ejercicio procedente de
operaciones interrumpidas 3.625.323,08 -

10. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle de este epigrafe del balance al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 es el

siguiente:

Euros
311272021 3111212020
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 22.722.54 20.798,89
Deudores varios 13.419,64 1.336,74
Otros créditos con las Administraciones Publicas (Nota 14) 37.796,14 4254278
73.938,32 64.678,41

El detalle de clientes por ventas y prestaciones de servicios al 3t de diciembre de 2021 y al 31 de

diciembre de 2020 es;

Euros
3141212021 31/12/2020
Clientes prestaciones de servicios 22.722,54 20.898,89
Clientes de dudoso cobro 63.354,12 75.558,26
Menos, provision para insolvencias (63.354,12) (75.658,26)
22.722,54 20.798,89

El movimiento de la provision para insolvencias durante los ejercicios terminados ei 31 de diciembre

de 2021 y 31 de diciembre de 2020 ha sido el siguiente:
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Euros
311122020 31/112/2019
Saldo inicial (75.658,26) (61.709,72)
Dotaciones (Nota 16). (15.420,54) (13.948,54)
Bajas 27.724 68 -
Saldo finai {63.354,12) {75.658,26)

. _Patrimonio neto

Fondos propios
Capital

Al 31 de diciembre de 2021 y de 2020 el capital social de la Sociedad estaba representado por
11.358.000 acciones nominativas ordinarias, de setenta y cinco céntimos (0,75 euros) de valor nominal
cada una de ellas, totalmente suscritas v desembolsadas.

Con fecha 21 de diciembre de 2021, |la Junta Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad acordé por
unanimidad reducir el capital social de la Sociedad en la cuantia de un millén setecientos tres mil
setecientos euros (1.703.700 euros).

La reduccion de capital se ha realizado con la finalidad de devolver a los accionistas parte del valor de
las aportaciones en la cuantia de quince céntimos de euro (0,15 euros) por accién, mediante la
disminucion del valor nominal de las acciones, en la cantidad de quince céntimos de euro (0,15 euros)
por accion, de forma gue, ejecutado el acuerdo de reduccion de capital, el valor nomina! de cada accién
es de sesenta ceéntimos (0,60 euros).

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales esta pendiente de elevarse a publico el
mencionado acuerdo de reduccion de capital y, por tanto, su inscripcién en el Registro Mercantil.

En base a lo anterior, una vez registrado el acuerdo de reduccién de capital, el capital social de la
Sociedad sera de seis millones ochocientos catorce mil ochocientos euros (6.814.800 euros), dividido
en once millones trescientas cincuenta y ocho mil {11.358.00} acciones ordinarias de sesenta céntimos
(0,60 €) de valor nominal cada una de ellas.

Por otra parte, las acciones de la Sociedad estan incorporadas a negociacion en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity (antiguo Mercado Alternativo Bursatil - MAB) desde el 7 de agosto de 2018
(vease Nota 1).

La Sociedad ha designado como asesor registrado y proveedor de liquidez a la mercantil Solventis
AV, SA

Al 31 de diciembre de 2021, el detalle de los accionistas que tienen una participacién igual o superior
al 5% del capital social de la Sociedad, es el siguiente:

Directa Indirecta {*) Total
Monica Marazuela Azpiroz (consejera) 35,86% 0,65% 36,51%
Pedro Marazuela Azpiroz 17,07% 0,89% 17,96%
Susana Marazuela Azpiroz 17.82% 0,65% 18,47%
Juan Antonio Martinez Gonzalez {consejero) 9,97% - 9,97%
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{(*) Las participaciones indirectas han sido calculadas por la suma ponderada de
las sociedades con participaciones directas por las participaciones que cada
accionista ostenta en el capital social de las mismas.

Participacion Indirecta de X en Mistral = ¥ (participacion accionista X en Y *
participacion directa de Y en Mistral)

Prima de emisién

La Sociedad presenta al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 una Prima de emision
por importe de 39.464,24 euros. Segin el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital permite
expresamente la utilizacion del saldo de la prima de emision para ampliar el capital y no establece
restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.

Reservas
Reserva legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la Scciedad est4 obligada a
destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal, hasta que ésta
alcance, al menos, el 20% del capital social. Mientras no supere el limite indicado, sélo podra
destinarse a la compensacion de pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas disponibles
suficientes para tal fin, y debe ser repuesta con beneficios futuros.

Una vez cubiertas |as atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo podran repartirse dividendos
con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no
es 0, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios
imputados directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta, Si
existieran perdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la
Sociedad fuera inferior a |a cifra del capital social, el beneficio se destinara a la compensacion de estas
pérdidas.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliarioc (SOCIMI) la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la
aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podra exceder del 20% del capital
social. Los estatutos de la Sociedad no pueden establecer ninguna otra reserva de caracter
indisponible distinta a la anterior,

A 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 la reserva legal no se encuentra completamente
constituida.

Acciones propias

Al objeto de dar cumplimiento a la Circular 1/2020 de 30 de julio, sobre Requisitos y Procedimientos
Aplicables a la Incorporacion y Exclusion en el Segmento de Negociacion BME Growth de BME MTF
Equity, en io que se refiere al Proveedor de Liquidez, durante e} ejercicio 2020 la Sociedad suscribié
un Contrato de Préstamo de Valores con la Sociedad Kilkenny Restauracién, S.L., por la que ésta
prestaba a la Sociedad 86.216 acciones de la propia SOCIMI por un importe de 252.612,88 euros. La
contrapartida a los mencionados tltulos se registré en el epigrafe Otros Pasivos Financieros a Corto
Plazo del balance al 31 diciembre de 2020 adjunto. (véase Nota 13). Dicho préstamo ha sido
cancefado durante el ejercigio 2021.

Por otra parte, en virtud d
la Sociedad durante el gje

ontrato de Proveedor de Liquidez, el movimiento de acciones propias de
io terminado al 31 de diciembre de 2021 ha sido el siguiente;
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Ejercicio terminado ef 31 de diciembre de 2021

Euros
Precio Medio Coste
N* de Valor de Total de
Acciones Nominal Adgquisicion Adquisicién
Saldo inicial 86.216 64.662,00 2,93 252.612,88
Compras 112.070 84.052,50 2,36 264.121,35
Devolucién det préstamo (86.218) | (64.662,00) 2,93 (252.612,88)
Ventas (5.825) | (4.368,75) 2,02 (11.779,47)
Saldo final 106.245 2,38 252.341,88

La Sociedad tiene derecho a volver a poner estas acciones en circulacion en una fecha posterior.
Dividendos

£l Consejo de Administracion de la Sociedad acordé el dia 20 de diciembre de 2021 la distribucién de
un dividendo a cuenta de los resultados del ejercicio 2021 a favor de los accionistas por un importe
bruto unitario de 0,10 euros/accion. El importe total satisfecho, excluyendo las acciones de autocartera
ha sido de 1.125.175,50 euros.

El Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital al referirse al reparto de cantidades a cuenta de dividendos, establece en su
articulo 277 lo siguiente:

“La distribucion entre los socios de cantidades a cuenta de dividendos s6/0 podré acordarse
por la junta general o por fos administradores bajo las siguientes condiciones:

a) Los administradores formularan un estado contable en el que se ponga de manifiesto que
existe liquidez suficiente para la distribucion. Dicho estado se incluird posteriormente en la
memoria.

b} La cantidad a distribuir no podra exceder de la cuantia de los resuftados obtenidos desde ef
fin del ditimo ejercicio, deducidas las pérdidas procedentes de ejercicios anteriores y las
cantidades con las que deban dotarse las reservas obligatorias por ley o por disposicién
eslatutaria, asi como la estimacion de! impuesto a pagar sobre dichos resultados”.

De cara a la distribucion del dividendo a cuenta, el Consejo de Administracion ha preparado el presente
estado contable de liquidez para dar cumplimiento a lo que requiere el articulo 277 del Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital:

a} ESTADO CONTABLE DE LIQUIDEZ A EFECTOS DEL PAGO DE CANTIDADES A CUENTA
DEL DIVIDENDO DEL EJERCICIO 2021

Euros
Tesoreria a 20 de diciembre de 2021: 2.606.240,32
Cobros por Operaciones corrientes durante los proximos 12 meses 880.561,70
Pagos por Operaciones corrientes durante los préximos 12 meses -859.992 91
Pagos por operaciones financieras durante los proximos 12 meses -831.798,69
Cobros netos por ventas de inmuebles durante los préximos 12 meses 2.689.200,00
Reduccién de capital -1.703.700,00
Dividendo a cuenta -1.135.800,00
Tesoreria prevista a 20 de diciembre de 2022: 1.644.710,42
—_—— ——— / 28
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Poar otra parte, como establece la letra b) del articulo 277 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la cantidad a distribuir
no podra exceder de la cuantia de los resultados obtenidos desde el fin del ltimo ejercicio, deducidas
las pérdidas procedentes de ejercicios anteriores y las cantidades con las que deban dotarse las
reservas obligatorias por ley ¢ por disposicion estatutaria, asi como la estimacion del impuesto a pagar
sobre dichos resultados. En este sentido, el célculo efectuado por el Consejo de Administracién ha sido

el siguiente:
Euros
Resultado a 30 de noviembre de 2021 3.186.454,86
Resultados negativos acumulados -265.608,11
Dotacion Reserva Legal -318.645,49
Importe maximo a repartir 2.602.201,26

12. Deudas con entidades de crédito

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 es e} siguiente:

Euros
311212021 31/112/2020
Deudas a largo plazo 3.810.935,02 6.551.053,11
Deudas a corto plazo 348.625,90 541.491,56
Financiacién vinculada a los activos
disponibles para la venta 181.454 45 714.328,94
4.341.015,37 7.806.873,61
El detalle de las principales condiciones de las citadas deudas es el siguiente:
Al 31 de diciembre de 2021
Euros
Tipo Medio de Importe Saldo Pendiente
Interés Anual Concedido Corriente No Corriente | Vinculado a Total
activos para
la venta
{Nota 9}
Euribor 12m + 2,15% | 7.000.000,00| 244.399,16| 2.615.737,39 124.769,06|2.984.205,61
Euribor 12m + 2,20% | 2.700.000,00| 104.226,74| 1.195.197 63 56.685,39]1.356.109,76
9.700.000,00| 348.625,90| 3.810.935,02 181.454,45| 4.341.015,37
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Al 31 de diciembre de 2020:

Euros
Tipo Medio de Importe Saldo Pendiente
Interés Anual Concedido Corriente No Corriente | Vinculado a Total
activos para
la venta
{Nota 9)

Euribor 12m + 2,65% | 7.000.000,00
Euribor 12m + 2,20% | 2.700.000,00

$.700.000,00

374.688,22| 4.462.677,30
166.803,34| 2.088.375,81

541.491,56| 6.551.0563,11

487.197,6215.324.563,04
227.131,42|2.482.310,57

714.328,94,7.806.873,61

Los dos préstamos suscritos por la Sociedad tienen garantia hipotecaria de los inmuebles
correspondientes a las promociones de Alicante, Pontevedra y Palma de Mallorca (véanse Notas 6 y
15).

Adicionalmente a lo anterior, la financiacién vinculada a los inmuebles disponibles para la venta se
recoge en el epigrafe de Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta del
balance adjunto, y asciende a 181.454,45 euros (714.328,94 euros al 31 de diciembre de 2020) {véase
Nota 9).

El detalle de los vencimientos, por afios, de las citadas deudas al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de
diciembre de 2020, es el siguiente;

Vencimientos Euros
en el ejercicio: 31M12/2021 31/12/2020
2021 - 1.255.820,50
2022 530.080,38 552.261,97
2023 358.975,54 567.947 .53
2024 369.632,74 584.080,45
2025 380.606,64 600.673,53
20286 391.906,70 617.739,93
2027 403.542,62 635.293,19
2028 415.524 35 653.347,31
2029 427.862,25 671.816,61
2030 440.566,88 691.015,85
2031 453.649,14 710.660,21
2032 168.668,13 266.116,53
4.341.015,37 7.806.873,61

Los gastos financieros por intereses abonados por la Sociedad durante el ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021 han ascendido a 180.795,65 euros (236.799,17 euros al 31 de diciembre de
2020).

Cumplimiento de condiciones contractuales

En general, los préstamos suscritos por la Sociedad establecen una serie de condiciones que deben
cumplirse o la no realizacién de otros actos a favor de terceros que, de modo directo o indirecto,
comprometan su solvencia, sin el consentimiento previo de la correspondiente entidad financiera.
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Los Administradores de la Sociedad consideran que se han cumplido todas las condiciones y clausulas
establecidas en los contratos suscritos y en vigor al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de
2020.

13. Otros pasivos financieros

El detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

Euros
31/12/2021 31/12/2020
Otros pasivos financieros a largo plazo 138.425,12 191.078,78
Oftros pasivos financieros a corto plazo - 253.332,53
138.425,12 444.411,31

El detalle de Otros pasivos financieros a largo plazo al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre
de 2020 es el siguiente:

Euros
3171212021 3111212020
Fianzas recibidas 78.307,77 104.294,03
Depésitos recibidos 60.117,35 86.784,75
138.425,12 191.078,78

El saldo de fianzas recibidas a largo plazo al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020
corresponde a las recibidas de los inquilinos en virtud de Jos contratos de arrendamientos firmados con
la Sociedad. Una parte de las mencionadas fianzas estdan depositadas en los Organismos
correspondientes de las Comunidades Auténomas en que se encuentran los inmuebles propiedad de
la Sociedad (véase Nota 6).

El saldo de depésitos recibidos a largo plazo al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020
recoge las garantias adicionales recibidas por la Sociedad, al amparo de lo dispuesto en el apartado 5
de! articulo 36 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, respecto de los
contratos de arrendamiento firmados.

El detalle de Otras deudas a corto plaze al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 es

el siguiente:
Euros
3111212021 31/12/2020
Préstamo de valores (Nota 11) - 252.612,88
Otras deudas a corto plazo - 719,65
- 253.332,53

14. Administraciones Piblicas y Situacién fiscal

Saldos corrientes con las Admjnistraciones Pablicas

La Sociedad mantenia al 31 de
corrientes con las Administracion

iembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 los siguientes saldos
Publicas:
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Concepto Euros
311212021 31/1212020
SALDOS DEUDORES:
Otros créditos con las Administraciones
Publicas-
Gobierno de Navarra 37.722,89 42.489,53
Hacienda Publica:
Impuesto sobre Sociedades a recuperar 73,25 73,25
37.796,14 42.542,78

SALDOS ACREEDORES:
Hacienda Piblica acreedora-
Retenciones a cuenta del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas 215.711,33 809,59
Peor Impuesto sobre el Valor Afadido 3.441,06 2.407.39
Organismos de la Seg. Social acreedora- 211,67 139,70

219.364,06 3.356,68

El saldo frente al Gobierno de Navarra corresponde a las subvenciones otorgadas por dicho organismo
por el alquiler de viviendas protegidas y pendientes de cobro.

La cuenta Retenciones a cuenta del impuesto sobre la Renta de las Personas fisicas corresponden en
213.783,33 a la retencion del dividendo a cuenta realizado en el mes de diciembre.

Conciliacién del resultado contable con la base imponible fiscal

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

La conciliacion entre el resultado contable de los ejercicios 2021 y 2020 y la cuota del Impuesto sobre
Sociedades es como sigue:

Euros

Concepto 2021 2020

Beneficio/(Pérdida) del ejercicio, antes de impuestos 3.478.453,12
Diferencias permanentes-
Aumento - -
Disminucién 5 -
Diferencias temporarias-
Aumento 15.420,24 | 13.948,54

Disminucién - -
Base imponible (resultado fiscal) 3.493.873,36 8.718,49
Cuota {0%) - -
Retenciones y pagos a cuenta s S

(5.230,05)

Impuesto sobre sociedades a pagar / recuperar - -
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Ejercicios abiertos a inspeccion

La legislacién vigente establece que los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o
haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afos. Los Administradores de la Sociedad no
esperan que se devenguen pasivos adicionales de consideracién para la misma como consecuencia
de una eventual inspeccién y, en case de producirse, no afectarian significativamente a las cuentas

anuales.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos para

los cuatro dltimos afios.

15. Garantias comprometidas con terceros

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad tiene presentadas ante terceros
las siguientes garantias como consecuencia del préstamo recibido para la compra de los inmuebles:

- Hipoteca sobre los inmuebles de las promociones de Alicante, Pontevedra y Palma de Mallorca

(véanse Notas 6 y 12).

16. Ingresos y gastos

Importe neto de la cifra de negocios

El importe registrado a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 corresponde a fas rentas
por alquileres de los contratos de arrendamiento en los que se subrogé la Sociedad desde la fecha de
compra de los inmuebles, asi como de los contratos firmados desde ese momento.

Todos los ingresos generados por la Sociedad han sido obtenidos en el mercado nacional.

Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal al 31 de diciembre de 2021 y y 31 de diciembre de 2020 es como

sigue:

Miles de Euros

2021 2020
Sueldos y salarios 50.036,04 4.633,93
Seguridad Social a cargo de la Empresa| 12.763,93 991,98
62.799,97 5.625,91

Distribucidn funcional por género

La distribucion funcional por genero de los miembros del Consejo de Administracion y de la plantilla de

ia Sociedad al 31 de diciembre de 2021 y 2020, es la siguiente:
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Numero de Personas
3112/2021 3111212020
Categoria Profesional Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Consejeros 2 1 2 1
Licenciados - 1 .

Servicios exteriores

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

Euros

2021 2020
Arrendamientos y canones - 6.000,060
Reparaciones y conservacion 24597412 206.061,25
Servicios de profesionales independientes 318.875,35 301.361,73
Transportes - 366,76
Primas de seguros 36.912,45 40.346,21
Servicios bancarios y similares 5.439,83 6.667,19
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 5.983,92 1.582,72
Suministros 84.024,48 57.838,96
Otros servicios 4.814,57 4.586,71

702.024,72 624.811,53

Durante el ejercicio 2021, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a ofros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Grant Thornton, o por cualquier empresa vinculada
al auditor por control, propiedad comun o gestion han ascendido a 16.500 euros (76.000 euros al 31
de diciembre de 2020).

Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales

El importe recogido en este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias al 31 de diciembre de 2021
y 31 de diciembre de 2020 corresponde a la dotacién para insolvencia de aquellos clientes que han
sido considerados como de dudoso cobro (véase Nota 10).

17. Operaciones v saldos con partes vinculadas

Tal y como se identifica en la Nota 1, Mistral Investment Management, S.L. fue hasta el 31 de marzo
de 2020 la Sociedad Gestora para la prestacién de los servicios de gestion de la Sociedad y de las
Inversiones. El importe de estas operaciones durante el ejercicio 2020 ascendié a 44.503,65 euros.

Desde el 1 de abril de 2020, la Sociedad ha encargado a Allas, S.L. la administracion de la SOCIMI y
de las Inversiones. El importe satisfecho por la Sociedad durante el ejercicio 2021 ha sido de 64.732,56
euros (48.549,42 euros durante el ejercicio 2020).

~Como consecuencia de dichas transacciones, al 31 de diciembre de 2021 existia un saldo deudor con
Allas, 5.L. de 90,00 euros (acreedor por importe de 19,581,60 euros al 31 de diciembre de 2020).
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18,

Informacion relativa al Consejo de Administracion

—
AL

Retribuciones y otras prestaciones al Consejo de Administracién de la Sociedad

Durante los ejercicios 2021 y 2020, los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no
han devengado ningun tipo de retribucion, ni dietas.

La alta direccién es ejercida por el Consejo de Administracion.

Saldos con el Consejo de Administracién

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, no existen anticipos ni créditos concedidos
por la Sociedad a los miembros del Consejo de Administracién.

Informacién en relacidn con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 “Deber de evitar situaciones de conflicto de
interés" del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, y objeto de modificacion posterior con fecha 4 de diciembre de 2014,
se informa de que no existen situaciones de conflicto de interés, directo o indirecto, entre los miembros
del Consejo de Administracién y las personas vinculadas a los mismos y la Sociedad.

Igualmente, los Administradores deben comunicar la participacién directa o indirecta que, tuvieran en
el capital de una sociedad con el mismo, andlogo o complementario género de actividad al que
constituya el objeto social de la Sociedad, y comunicaran igualmente los cargos o las funciones que
en ella ejerzan. A este respecto, a continuacidn, se incluye la informacion facilitada por aquellos
Administradores que han manifestado cargos y funciones que ejercen en sociedades con el mismo,
analogo o complementario género de actividad.

D2 Ménica Marazuela Azpiroz

Sociedad Cargo o funciones % Participacién
Directa Indirecta
Allas, S.L. Presidenta Consejo de Administracin 22.11% -
Mosupe, S.L.U. Presidenta Consejo de Administracion - 22,11%
Kilkenny Restauracion, Presidenta Consejo de Administracion - 2211%
S.LU.
Lester y Roche, S.L.U. Administradora Unica 100% -
Lejaroa, S.L. Presidenta Consejo de Administracién 33.33% -
Domo Activos, S.A. - _ 0,69% -

D. Oscar Lapastora Turpin

Sociedad Cargo o funciones % Participacién
Directa Indirecta
Allas, S.L. Director General - -

D. Juan Antonio Martinez Gonzalez

Sociedad Cargo o funciones % Participacién
Directa Indirecta
Domo Activos, S.A. B - 0,34% -
LAR Espafa Real Estats};\ = 0.00% -
Socimi, S.A. \
Unibail-Rodamco-Westﬁh)‘\
S.E. - 0,00% -

35

{ mm.,s_n \ %7



19. Informacién sobre plazos de paqo a proveedores y acreedores

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales, la cual ha sido desarrollada por la Resolucién de 29 de diciembre de 2010 del Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas, y teniendo en cuenta lo dispuesto en la disposicion transitoria
segunda de la citada Resolucion, a continuacion se presenta la informacion relativa a los aplazamientos
de pago efectuados a los proveedores comerciales y de servicios radicados en Espafa durante los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y el 31 de diciembre de 2020, distinguiendo los pagos
realizados dentro del plazo maximo legal del resto, asi como el periodo medio ponderado excedido de
pagos (en dias} y los pagos aplazados a proveedores comerciales y de servicios pendientes de
desembolso al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 que a dichas fechas acumulaban
un aplazamiento superior al plazo legal de pago:

3171212021 31/12/2020
Importe % Sobre Importe % Sobre
{ Euros) el Total { Euros) el Total
Pagos realizados durante el ejercicio-
Dentro del plazo maximo legal (*) 778.765,37 96 391.734.54 80
Resto 33.519,83 4 95.970,86 20
Total pagos del ejercicio 812.285,20 100 487.705,40 100
Periodo medio penderado excedido
(PMPE) de pagos (en dias) 23 50
Aplazamientos que a la fecha de cierre
sobrepasan el plazo maximo legal {*) 11.072,03 5 29.510,63 -

(") Elplazo legal se ha determinado de acuerdo al que corresponde en funcién de la naturaleza del bien o servicio
recibido por la Sociedad de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, modificada por el articulo 33
del Real Decreto-Ley 4/2013, de 22 de febrero, y en particular, con el articulo 4.3 de la citada Ley 3/2004.

En aplicacién de la normativa aplicable a la que se ha hecho mencién anteriormente, se incluye,
exclusivamente, informacién correspondiente a los proveedores y acreedores radicados en Espafa.

20. Informacién medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién
con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.

21. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SQOCIMI, Ley 11/2009 y sus posteriores
modificaciones

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009 vy sus posteriores modificaciones.

No es de aplicacién.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009 y sus posteriores modificaciones, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas
al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquelias
que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.
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No es de aplicacién.

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

La Sociedad ha distribuido durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 un dividendo
a cuenta de los resultados del mencionado ejercicio a favor de los accionistas por un importe bruto
unitario de 0,10 euros/accion. El importe total satisfecho, excluyendo las acciones de autocartera
ha sido de 1.125.175,50 euros. Dicho dividendo procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del
0%.

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

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.
e} Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores,

La fecha de acuerdo de la distribucién del dividendo a cuenta del ejercicio 2021 ha sido el 20 de
diciembre de 2021 (véase nota 11).

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

La Sociedad adquirié los inmuebles destinados al arrendamiento el 16 de febrero de 2017 (véase
Nota 6).

g) ldentificacién del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de
esta Ley.

Los activos que computan dentre del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley de
SOCIMIs son los enumerados en la Nota 6.

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

No es de aplicacién.

22. Impacto del COVID-19

Con fecha 14 de marzo de 2020 se publico el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se
declara el estado de alarma para la gestion de |a situacién de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-
19. Dicho estado de alarma se ha venido prorrogando hasta la fecha de formulacién de estas cuentas
anuales.

Con motivo del mencionado estado de alarma, el Gobierno ha aprobado varios Reales Decretos-Ley
que afectan directamente a la actividad de la Sociedad. En concreto, los Reales Decretos-ley son los
siguientes;

A) Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes
complementarias en el &mbito social y econémico para hacer frente al COVID-19, que entrd
en vigor el 2 de abril)| pianteé unas medidas de apoyo a los trabajadores, consumidores,
familias y colectivos vulpatables.
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Este Real Decreto-ley establece determinadas medidas que se refieren a los contratos de
arrendamiento para su uso como vivienda. Las medidas son las siguientes:

i) Suspensién del procedimiento de desahucio y de los lanzamientos para hogares
vulnerables sin alternativa habitacional durante un plazo maximo de 6 meses desde la
entrada en vigor del Real Decreto-ley.

i) Prorroga extraordinaria por un periodo maximo de 6 meses de los contratos de
arrendamiento de vivienda habitual que venzan dentro del periodo comprendido desde la
entrada en vigor del Real Decreto-ley y el dia en que hayan transcurrido dos meses desde
la finalizacién del estado de alarma para la gestion de la situacién de crisis sanitaria
ocasionada por el COVID-19. Esta prorroga se aplicaré previa solicitud del arrendatario y
durante [a misma se seguiran aplicando los términos y condiciones establecidos para el
contrato en vigor.

iii) Moratoria de la deuda arrendaticia en caso de grandes tenedores de vivienda.

Los arrendatarios que se encuentren en situacion de vulnerabilidad econémica podran
solicitar del arrendador el aplazamiento temporal y extraordinario en el pago de la renta,
siempre que dicho aplazamiento o la condonacién total o parcial de la misma no se hubiera
conseguido ya con caracter voluntario por acuerdo entre ambas partes.

En el caso de que el acuerdo no se hubiese producido, el arrendador comunicara
expresamente al arrendataric, en el plazo maximo de 7 dias laborables, su decision,
escogida entre |as siguientes alternativas:

a) Una reduccion del 50% de la renta arrendaticia durante el tiempo que dure el estado
de alarma decretado por el Gobierno y las mensualidades siguientes si aquel plazo
fuera insuficiente en relacién con la situacion de vulnerabilidad provocada a causa del
COVID-19, con un maximo en todo caso de cuatro meses,

b) Una moratoria en el pago de la renta arrendaticia que se aplicara de manera
automatica y que afectara al periodo de tiempa que dure el estado de alarma decretadoe
por el Gobierno y a las mensualidades siguientes, prorrogables una a una, si aquel
plazo fuera insuficiente en relacion con la situacién de vulnerabilidad provocada a
causa del COVID-19, sin que puedan superarse, en ningin caso, los cuatro meses.
Dicha renta se aplazard, a partir de la siguiente mensualidad de renta arrendaticia,
mediante el fraccionamiento de las cuctas durante al menos tres afios, que se contaran
a partir del momento en el que se supere la situacién aludida anteriormente, o a partir
de la finalizacidn del plazo de los cuatro meses antes citado, y siempre dentro del ptazo
a lo largo del cual continde la vigencia del contrato de arrendamiento o cualquiera de
sus prérrogas.

Las medidas adoptadas por el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, se han venido
prorrogando durante todo el ejercicio 2021 mediante las siguientes disposiciones:

1. Con fecha 27 de enero de 2021 se public6 en el BOE el Real Decreto-ley 2/2021, de 26 de
enero, de refuerzo y consolidacion de medidas sociales en defensa del empleo, con entrada
en vigor el mismo dia de su publicacién. En materia de arrendamientos de vivienda el
mencionado Real Decreto-ley contemplaba la modificacion del Real Decreto-ley 11/2020, de
31 de marzo, por el que se adoptaban medidas urgentes complementarias en el ambito
social y economico para hacer frente al COVID-19, para prorrogar las medidas de apoyo al
alquiler como consecuencia del COVID-19 hasta el final del estado de alarma.
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2. Con fecha 5§ de mayo de 2021 se publico en el BOE el Real Decreto-ley 8/2021, de 4 de
mayo, por el que se adoptan medidas urgentes en el orden sanitario, social y jurisdiccional,
a aplicar tras |a finalizacién de la vigencia del estado de alarma declarado por el Real Decreto
926/2020, de 25 de octubre, por el que se declara el estado de alarma para contener la
propagacion de infecciones causadas por el SARS-CoV-2. Este Real Decreto-ley extendia
la duracion de las medidas adoptadas por el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por
el que se adoptaban medidas urgentes complementarias en el ambito social y econémico
para hacer frente al COVID-19, hasta el 31 de octubre de 2021,

3. Con fecha 27 de octubre de 2021 se publicé en el BOE el Real Decreto-ley 21/2021, de 26
de octubre, por el que se prorrogan las medidas de proteccion social para hacer frente a
situaciones de vulnerabilidad social y econdémica extendiendo la duracion de las medidas
adoptadas por el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptaban
medidas urgentes complementarias en el ambito social y econémico para hacer frente al
COVID-19, hasta el 28 de febrero de 2022,

4. Con fecha 23 de febrero de 2022 se ha publicado en el BOE el Real Decreto-ley 2/2022, de
22 de febrero, por el que se adoptan medidas urgentes para la proteccion de los trabajadores
autonomos, para la transicion hacia los mecanismos estructurales de defensa del empleo, y
para la recuperacion econdmica y social de la isla de La Palma, y se prorrogan determinadas
medidas para hacer frente a situaciones de vulnerabilidad social y econdmica.

En el mencionado Real Decreto-ley se ha prorrogado la suspensién de los desahucios y
fanzamientos de vivienda habitual para personas y familias vulnerables hasta el dia 30 de
septiembre de 2022. Sin embargo, el mismo no amplia la posibilidad de solicitar prorrogas
extraordinarias (véase Nota 23).

Con todo lo anterior, en relacién con el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, la
Sociedad aplicé en 2020 a los arrendatarios que, habiéndolo solicitado, cumplian los
requisitos en el Real Decreto-Ley una reduccion det 50% en la renta arrendaticia durante el
tiempo que dure el estado de alarma decretado por el Gobierno y las mensualidades
siguientes si aquel plazo fuera insuficiente en relacién con fa situacién de vuinerabilidad
provocada a causa del COVID-19. Durante el ejercicio 2021, practicamente no han existido
reducciones de renta por este concepto.

Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para apoyar
la economia y el empleo.

Este Real Decreto-ley establece determinadas medidas que se refieren a los contratos de
arrendamiento para uso distinto de vivienda. Las medidas son las siguientes:

i) una moratoria en el pago de la renta arrendaticia para los arrendatarios que lo soliciten y
que acrediten el cumplimiento de determinados requisitos, que afectard al periodo de
tiempo que dure el estado de alarma y sus prorrogas y a las mensualidades siguientes,
prorrogables una a una, si aquel plazo fuera insuficiente en relacién con el impacto
provocado por el COVID-19, sin que puedan superarse, en ningun caso, 10s cuatro meses.
Las rentas afectadas por la moratoria se aplazaran, sin penalizacién ni devengo de
intereses, a partir de la siguiente mensualidad de renta arrendaticia, mediante el
fraccionamiento de las cuotas en un plazo de dos afos, que se contaran a partir del
momento en el que se supere la situacién aludida anteriormente, o a partir de la finalizacion
del plazo de los quajro meses antes citado, y siempre dentro del plazo de vigencia del
contrato de arrend nto o cualquiera de sus prorrogas.

En relacion con el Rea)
solicitudes. La Sociedad
requisitos en el Real De

reto-ley 15/2020, de 21 de abril, la Sociedad recibié en 2020, dos
aplicado a los arrendatarios que, habiéndolo solicitado, cumplen los
to-Ley una reduccién del 50% en la renta arrendaticia durante el
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tiempo que dure el estado de alarma decretado por el Gobierno y las mensualidades siguientes
si aquel plazo fuera insuficiente en relacién con la situacion de vulnerabilidad provocada a causa
del COVID-19. Durante el ejercicio 2021, practicamente tampoco han existido reducciones de
renta por este concepto.

23. Hechos posteriores
Prérroga de las medidas de apovo al alquiler aprobadas como consecuencia del CQVID-19

Con fecha 23 de febrero de 2022 se ha publicado en el BOE el Real Decreto-ley 2/2022, de 22 de
febrero, por el que se adoptan medidas urgentes para la proteccion de los trabajadores auténomos,
para la transicién hacia los mecanismos estructurales de defensa del empleo, y para la recuperacién
economica y social de la isla de La Palma, y se prorrogan determinadas medidas para hacer frente a
situaciones de vulnerabilidad social y econdmica.

En el mencionado Real Decreto-ley se ha prorrogado la suspension de los desahucios y lanzamientos
de vivienda habitual para personas y familias vulnerables hasta el dia 30 de septiembre de 2022. Sin
embargo, el mismo no amplia la posibilidad de solicitar prorrogas extraordinarias (véase Nota 22).

Con postericridad al cierre del ejercicio 2021, no se han producide otros acontecimientos que pudieran
tener incidencia significativa en las cuentas anuales del ejercicio 2021.
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MISTRAL PATRIMONIO www.mistralpatrimonioinmobiliario.com
INMOBILIARIO SOCIMI, S A. Serrano, 93
28006 MADRID

INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA DE LA SOCIEDAD PARA
CUMPLIR CON LAS OBLIGACIONES DEL BME MTF EQUITY

Actualmente, una parte de la gestion de la Sociedad es llevada directamente por la
misma a travées de los miembros del Consejo de Administracion y un empleado vy el
resto esta externalizado.

En concreto, el empleado se encarga de las labores de comercializacion de los
inmuebles y la gestion de la relacion con los arrendatarios en coordinacion con los
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria (APIs) contratados en cada una de las
ubicaciones.

Con excepcion de las funciones anteriormente descritas y las expresamente
reservadas a los organos de administracion de la sociedad, el resto de las funciones
se encuentran externalizadas con Allas, S.L. (en adelante la sociedad gestora), siendo
estas entre otras:

- Ladireccion y administracion de la Sociedad vy las inversiones efectuadas.

- ldentificacion de oportunidades y proyectos de inversion que cumplan con los
requisitos previstos en la Estrategia y Politica de Inversion de la sociedad.

- Lagestion de todo el patrimonio de la Sociedad y sus Inversiones.

- Laformalizacion de contratos de préstamo.

- Ejecucion de los proyectos de inversion y desinversion de la Sociedad, ..
El equipo gestor se encuentra organizado en los siguientes departamentos:

- Estrategia y Analisis: estudio y analisis de oportunidades, propuestas al consejo de
administracion, toma de decisiones.

- Finanzas: gestion de cobros y pagos, presupuestos, control de remesas, relacion
con bancos, contabilidad, impuestos y administracion de clientes y proveedores.

- Supervision y Control del Negocio: negociacion de contratos con proveedores,
colaboracion y supervision diaria de su actividad.

La Sociedad dispone de un manual de procedimientos escritos, aprobado por el
Consejo de Administracion en su reunion de fecha 27 de marzo de 2019.

Para el desempeno de éstas tareas, la sociedad gestora emplea un software
especifico para la gestion y administracion de fincas (Gesfincas.net), asi como un
programa de contabilidad (GoldenNet), que le permite disponer de la adecuada
informacion financiera y de gestion para el seguimiento de los distintos inmuebles.

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 35048, Folio 180, Hoja n® M - 630349, CLF. A87649042



A continuacion se presenta graficamente la estructura organizativa de la Sociedad:

Accionistas
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Adicionalmente, como se ha mencionad y se ve en el grafico anterior, la sociedad
gestora coordina vy trabaja con los distintos APIs que llevan el dia a dia del
mantenimiento y comercializacion de las viviendas en alquiler, asi como el contacto
directo con los inquilinos. La Sociedad tiene contratos firmados con cinco agentes
locales (buenos conocedores del mercado en su zona) con presencia en las
provincias donde se ubican los distintos activos. Las tareas que desempenan éstos
APIs bajo la supervision de la nueva sociedad gestora, de manera generica son:

- Visitas a los inmuebles.

- Entrega de contratos de alquiler para su firma por el arrendatario.

- Gestion de depositos de fianzas en el organismo publico correspondiente.

- Gestion de los contratos de seguros de impago.

- Gestion de la exigencia de las garantias adicionales.

- Custodia de las llaves.

- Revision de inmuebles previa a la devolucion por parte del inquilino.

- Preparacion de remesas.

- Gestion de vencimientos.



- Gestion de reparaciones y conservacion,..

Por otra parte, la Sociedad tambien tiene externalizada la gestion como alquiler
turistico del edificio de Alicante, asi como las labores de comercializacion de los
inmuebles destinados a la venta.

El Consejo de Administracion de Mistral Patrimonio Inmobiliario Socimi S.A., es el
responsable ultimo en garantizar la veracidad de la informacion financiera registrada
asi como de reflejar los acontecimientos y transacciones llevados a cabo por la
sociedad durante el gjercicio.

El Consejo de Administracion se reune, al menos, una vez al trimestre, y siempre que
lo exija el interés de la Sociedad y esta formado por:

- Dna. Mdnica Marazuela Azpiroz - Presidente,
- D. Oscar Lapastora Turpin - Vicepresidente.
- D. Juan Antonio Martinez Gonzalez - Vocal.

De acuerdo con el Articulo 4° del Reglamento del Consejo de Administracion, el
Consejo asumira con caracter indelegable aquellas facultades legalmente reservadas
a su conocimiento directo, asi como aquellas otras necesarias para un responsable
gjercicio de la funcion general de supervision. A estos efectos, el Consegjo ejercera
directamente las responsabilidades siguientes:

a)  formulacion de las cuentas anuales, el informe de gestion y la propuesta de
aplicacion del resultado de la Sociedad, asi como, en su caso, las cuentas
anuales y el informe de gestion consolidados, y su presentacion a la Junta
General,

b)  formulacion de cualquier clase de informe exigido por la ley al 6rgano de
administracion siempre y cuando la operacion a que se refiere el informe no
pueda ser delegada;

c)  la convocatoria de la Junta General y la elaboracion del Orden del Dia y la
propuesta de acuerdos;

d)  la egjecucion de la politica de autocartera de la Sociedad en el marco de las
autorizaciones de la Junta General,

e) elnombramiento de Consejeros por cooptacion y elevacion de propuestas a la
Junta General relativas al nombramiento, ratificacion, reeleccion o cese de
Consejeros, asi como la toma de conocimiento de la dimision de Consejeros;

f) Su propia organizacion y funcionamiento, incluyendo la designacion vy
renovacion de los cargos internos del Consejo de Administracion y de los
miembros de las Comisiones, en su caso;



el pronunciamiento sobre toda oferta publica de adquisicion que se formule
sobre valores emitidos por la Sociedad;

la delegacion de facultades en cualquiera de sus miembros en los téerminos
establecidos en la ley y en los Estatutos, y su revocacion, asi como el
establecimiento de las condiciones de sus contratos;

la evaluacion anual del propio Consejo y de sus Comisiones, en su caso;
la supervision del efectivo funcionamiento de las Comisiones que hubiera
constituido y de la actuacion de los 6rganos delegados y de los directivos que

hubiera designado;

la aprobacion de las politicas y estrategias generales de la Sociedad, y en
particular:

1, las bases sobre los que se sustentan los planes estrategicos, objetivos de
gestion y presupuesto anual,

2. la politica de gobierno corporativo;
3. la politica de responsabilidad social corporativa;
4. la politica de control y gestion de riesgos, asi como el seguimiento

periodico de los sistemas internos de informacion y control; y

las operaciones que la sociedad realice con partes vinculadas, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 26 de este Reglamento;

la autorizacion o dispensa de las obligaciones derivadas del deber de lealtad
conforme a lo dispuesto en la ley aplicable;

la aprobacion y modificacion del Reglamento del Consejo de Administracion;

las facultades que la Junta General hubiera delegado en el Consejo, salvo que
hubiera sido expresamente autorizado por ella para subdelegarlas; y

cualquier otro asunto que la Ley o los Estatutos Sociales reserven al
conocimiento del érgano en pleno.

Asimismo, correspondera al Consejo, con caracter indelegable, la definicion de la
estrategia de la Sociedad y de la organizacion precisa para su ejecucion, asi como la
supervision y el control de la gestion en aras a asegurar que se cumplen los objetivos
de inversion y negocio marcados y se respeta el objeto e interés social de la Sociedad.

La informacion financiera de la Sociedad es preparada por el Departamento de
Contabilidad de la sociedad gestora, si bien la responsabilidad final de su elaboracion
recae en el Consejo de Administracion.



La elaboracion de la informacion financiera en cada cierre, se inicia con la preparacion
de los estados financieros vy la revision preliminar efectuada por la Responsable del
Departamento de Contabilidad de Allas. Posteriormente, es la Direccion General de la
sociedad gestora quien revisa los estados financieros y, en particular todas aquellas
magnitudes que requieren estimaciones y juicios de valor.

Las cuentas anuales y los informes financieros intermedios de la Sociedad son
elaborados y revisados por Allas, como paso previo a su presentacion para su
aprobacion al Consejo de Administracion de la Sociedad.

La Sociedad tiene identificados distintos niveles de controles en cada uno de los flujos
de actividades que se componen basicamente de:

- Controles de integridad a nivel transaccional para asegurarse de que todas las
operaciones son registradas en los distintos flujos de actividad.

- Controles de proceso para asegurar el adecuado tratamiento contable de cada
una de las transacciones hasta su asentamiento en los registros de la Sociedad.

- Controles en los procesos de cierre con una serie de rutinas y procesos de
comprobacion.

- Controles de supervision mediante confirmaciones con terceros, analisis de
desviaciones presupuestarias y procedimientos de revision analitica para poder
detectar fluctuaciones inusuales de las distintas magnitudes de los estados
financieros de la Sociedad.

Como ya se ha mencionado, la hueva sociedad gestora utiliza programas especificos
de gestion y contabilidad para mantener un adecuado registro y control de las
operaciones de la Sociedad vy, por tanto, su seguridad y correcto funcionamiento es
un elemento clave para asegurar la integridad y exactitud de la informacion tratada
por ellos.

La Sociedad cuenta con un Reglamento Interno de Conducta en Materia Relativa a los
Mercados de Valores, aprobado por el Consejo de Administracion y que afecta a
distintos niveles de la estructura organizativa y, en concreto a las personas
responsables de la elaboracion de la informacion financiera. Dicho reglamento de
conducta se suscribe por todas las personas afectadas por el mismo.

Por ultimo, la Sociedad adicionalmente cuenta con el asesoramiento de distintos
proveedores externos, especialistas en su campo. Los servicios prestados por estas
entidades se realizan de acuerdo con los contratos de servicios firmados vigentes,
siguiendo las directrices y con la supervision y control de la nueva sociedad gestora
asi como con la aprobacion del Consejo de Administracion.

A continuacion, se describen los principales proveedores y las funciones que realizan
para la Sociedad:

1. Grant Thornton - Auditor de cuentas



2. Solventis - Asesor Registrado y Proveedor de Liquidez
3. Gloval Valuation - Experto valorador
4. Principia Abogados - Asesor Legal

En Madrid a 28 de abril de 2022.

D. Oscar Lapastora Turpin
Vicepresidente del Consejo de Administracion





