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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A (anteriormente denominada Silicius Real Estate,
S.L):

Hemos auditado las cuentas anuales de Silicius Real Estate, S.L. (la Sociedad), que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al gjercicio terminado
en dicha fecha.

En nuestra opinion las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2.1. 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 Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos més 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, y en fa formacion de nuestra opinién sobre éstas, y
no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.
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Silicius Real Estate, S.L.

Aspectos mas relevantes de la auditoria
Valoracion de las Inversiones Inmobiliarias

Tal y como se indica en la nota 6, el total de
las inversiones inmobiliarias registradas en el
activo no corriente del balance de las cuentas
anuales adjuntas asciende a 372.702 miles de
euros.

La Sociedad valora sus inversiones
inmobiliarias a su coste de adquisicion menos
su correspondiente amortizacion y las
pérdidas por deterioro que en su caso hayan
experimentado, tal y como se dispone en la
nota 3.2 de la memoria de las cuentas
anuales adjunta. Al 31 de diciembre de 2020
la Sociedad ha registrado una pérdida por
deterioro de las inversiones inmobiliarias de
3.584 miles de euros.

La Sociedad registra |la dotacion a la
amortizacién de dichas inversiones
inmobiliarias de forma lineal y en funcién de
tas vidas Utiles estimadas incluidas en la nota
3.2. de la memoria adjunta.

Asimismo, de acuerdo con la nota 3.3. de la
memoria de las cuentas anuales adjunta, la
Sociedad procede a estimar, mediante el
denominado “Test de deterioro”, la posible
existencia de pérdidas de valor comparando el
valor razonable con el valor neto contable de
las inversiones inmobiliarias.

Para considerar el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa
en las valoraciones realizadas por expertos
independientes. Los valoradores consideran
variables especificas como los contratos de
arrendamientos firmados. Igualmente asumen
determinadas hipotesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
estimadas de mercado y las rentabilidades de
salida (“exit yield”).

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

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio, hemos
comprobado la documentacién clave soporte de
las mismas, tales como contratos y escrituras de
compraventa, u otros documentos que afectan al
precio.

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

o Comprobacién de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacién y la
constatacion de su reconocido prestigio en

el mercado.

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

® Discusion de las principales hipotesis clave

de la valoracion mediante diversas
reuniones con el experto valorador y la
direccion, evaluando la coherencia de las
estimaciones y teniendo en cuenta las
condiciones de mercado.

° Realizacion de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccion al
valorador y utilizados por elios en las
mismas.

. Comprobacion de la diferencia entre el
valor razonable y el valor neto contable de
las inversiones inmobiliarias, asi como el
impacto de los deterioros registrados.

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

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

Con fecha 8 de junio de 2020, otros auditores emitieron su informe de auditoria acerca de las cuentas
anuales del ejercicio 2019 en el que expresaron una opinion favorable.

Otra informacién: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2020, 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 gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de |a actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar scbre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacion del informe de gestién 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, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que

contiene el informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

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

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en 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 incorrecciéon material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas gue los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.
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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 incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccidn material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusién del control interno.

® Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

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

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

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

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

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. ($0242) AUDITO RE S
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BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2020 SOCIMI

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2020

(Expresado en miles de Euros)

31de 31de
Notas diciembre de diciembre de
2020 2019
ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado intangible 5 88.080 5.626
Inversiones inmobiliarias 6 372.702 210.572
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 66.804 80.758
Instrumentos de patrimonio 7,8 66.804 79.527
Créditos a empresas 7,18 - 1.231
Inversiones financieras a largo plazo 7 3.836 2.158
Activos por impuesto diferido 15 883 844
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 532.305 299.958
ACTIVO CORRIENTE
Existencias 193 132
Anticipos a proveedores 193 132
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 13.046 3.681
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 9 1.308 231
Activos por impuesto corriente 186 186
Otros créditos con las Administraciones Publicas 15 11.552 3.264
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo g 14.236 3,545
Inversiones financieras a corto plazo 33 -
Periodificaciones a corto plazo - 11
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 29.739 3.424
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 57.247 10.793
TOTAL ACTIVO 589.552 310.751

Las notas 1 a 25 y el Anexo | de la memoria adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre
de 2020.




SILICIUS REAL ESTATE, S.L.
(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.)

silicius

Q

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2020 SociMmI
BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2020
{Expresado en miles de Euros)
31lde 31de
Notas diciembre de diciembre de
2020 2019
PATRIMONIO NETO Y PASIVO
PATRIMONIO NETO
FONDOS PROPIOS 11 314.390 207.075
Capital suscrito 361.122 210.434
Prima de asuncién 58.139 (4.222)
Reservas (18) (108)
Reserva por ajuste de combinacién de negocios - Acciones A 20 (86.521)
Reserva por ajuste de combinacién de negocios - Acciones B 20 (15.000)
Resultado del ejercicio (3.332) 971
TOTAL PATRIMONIO NETO 314.390 207.075
PASIVO NO CORRIENTE
Deudas a largo plazo 7,13 227.749 84.484
Deudas con entidades de crédito 112.518 72.308
Acreedores por arrendamiento financiero 9.404 10.254
Otros pasivos financieros 4.306 1.922
Deudas con empresas del grupo - Acciones A 20 86.521 -
Deudas con empresas del grupo - Acciones B 20 15.000
Pasivos por impuesto diferido 6.468 3.243
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 15 234.217 87.727
PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo 7,13 24.787 6.699
Deudas con entidades de crédito 23.867 6.025
Acreedores por arrendamiento financiero 783 574
Otros pasivos financieros 137 100
Deudas con empresas de grupo y asociadas a corto plazo 11 12.000 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4,158 9.250
Proveedores 13 3.816 1.061
Acreedores varios 220 8.112
Otras deudas con Administraciones Publicas 15 122 77
TOTAL PASIVO CORRIENTE 40.945 15.949
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 589.552 310.751

Las notas 1 a 25 y el Anexo i de la memoria adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre

de 2020.
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL
31 DE DICIEMBRE DE 2020

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2020

{Expresado en miles de Euros)

31de 31de
Nota diciembre de diciembre de

2020 2019
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 18.134 8.328
Prestaciones de servicios 14 18.134 8.328
Gastos de personal 14 (617) (164)
Sueldos, salarios y asimilados (502) (132)
Cargas sociales (115) (32)
Otros gastos de explotacion (9.399) (4.754)
Servicios exteriores 14 (7.392) (3.950)
Otros tributos 15 (1.566) (804)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones 9 (441) i
comerciales
Amortizacion 6 (5.195) (1.534)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 6 (3.584) (481)
RESULTADO DE EXPLOTACION (661) 1.395
Ingresos financieros 16 1.018 12
Gastos financieros 16 (1.994) (891)
I?eteripro y resultado por enajenaciones de instrumentos 16 (1.685) (55)
financieros
RESULTADO FINANCIERO (2.661) (934)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (3.322) 461
Impuestos sobre beneficios 15 (10) 510
RESULTADO DEL EJERCICIO (3.332) 971

Las notas 1 a 25y el Anexo | de la memoria adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre
de 2020.
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(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.) SOCIMI

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2020

(Expresado en miles de Euros)

Nota 31 de diciembre de 31 de diciembre de

2020 2019

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias (3.332) 971

Ingresos y gastos imputados directamente al ) i
patrimonio neto

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (3.332) 971

Las notas 1 a 25y el Anexo | de la memoria adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre
de 2020.
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SILICIUS REAL ESTATE, S.L.

(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2020

(8; sil

iIcius

SOCIMI

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

1 de enero de

1 de enero de

(Expresado en miles de Euros) Nota 2020 a 31de 2019 a31de
diciembre de 2020  diciembre de 2019
A) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado antes de impuestos (3.322) 461
Ajustes del resultado 11.440 2.949
Amortizacién 5y6 5.195 1.534
Ingresos financieros 14y 18 (1.018) (12)
Gastos financieros 14 1.994 891
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 6 3.584 481
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 14 1.685 55
Cambios en el capital corriente (21.484) (4.703)
Deudores y otras cuentas a cobrar 13 (9.777) (2.735)
Acreedores y otras cuentas a pagar 13 {12.250) (66)
Otros activos corrientes 7 (1.878) (1.547)
Otros pasivos corrientes 7 2421 (355)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién: 10.584 (1.856)
Pagos de intereses 1213 {(1.581) (759)
Cobros de intereses 331 :
Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (10) {1.097)
Dividendos recibidos 8 11.844 -
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién (2.782) (3.149)
B) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones (27.723) (74.060)
Empresas del grupo y asociadas 8 (10.660) (4.764)
Inmovilizado intangible (225) -
Inversiones inmobiliarias 6 (16.805) (69.296)
Otros activos financieros (33) -
Cobros por desinversiones 3.944 12.514
Empresas del grupo y asociadas 1.924 2.714
Inversiones inmobiliarias 2.020 9.800
Efectivo adquirido en combinaciones de negocio 214 4,389
Flujos de efectivo de las actividades de inversién (23.565) (57.157)
C) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio {4.000) 15.151
Emisién de instrumentos de patrimonio - 21.123
Amortizacion de instrumentos de patrimonio 11 (4.000) {5.972)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 57.439 43.307
Emisién: 83.912 50.724
Deudas con entidades financieras 13 83.912 50.724
Devolucién y amortizacién de: (26.473) (7.417)
Deudas con entidades financieras 13 (26.473) (7.417)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio: (777) -
Dividendos 12 (777) -
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién 52.662 58.457
AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 26.315 (1.848)
Efectivo al inicio del ejercicio 3.424 5.272
Efectivo al final del ejercicio 29.739 3.424

Las notas 1 a 25 y el Anexo | de la memoria adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre

de 2020.




SILICIUS REAL ESTATE, S.L.
(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.)

Q silicius

SOCIMI

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

1. INFORMACION GENERAL

Silicius Real Estate, S.L. {en adelante, la “Sociedad”) se constituydé el 30 de septiembre de 2015 en Espafia de
conformidad con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio (Ia “Ley de Sociedades de Capital”)} mediante escritura publica otorgada ante el ilustre notario de
Madrid D. Ignacio Manrique Plaza, estando su domicilio social en el momento de su constitucién en la calle Gutiérrez
Solana nimero 1 de Madrid.

En fecha 14 de septiembre de 2018 y mediante acta de decisiones del por aquel entonces socio Unico se procedio al
cambio de denominacion social pasandose a denominar Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.A. (Sociedad
Unipersonal). Igualmente, en la misma acta se cambid el domicilio social por el actual sito en la calle Velazquez 123, 62
Planta de Madrid (28006). Dichos acuerdos fueron elevados a escritura publica en fecha 27 de septiembre de 2018
ante la llustrisima Notaria del Colegio de Madrid Dfia. Cristina Caballeria Martel y fueron inscrito en el Registro
Mercantil de Madrid en fecha 30 de noviembre de 2018.

Igualmente, con fecha 14 de diciembre de 2018 y mediante acta de decisiones del por aquel entonces socio Unico se
procedio a la transformacién de la Sociedad en sociedad limitada, hecho que fue elevado a escritura ptblica en fecha
28 de diciembre de 2018 ante el llustrisimo Notario del Colegio de Madrid D. Joaquin M. Rovira Perea. Dicha
transformacion de sociedad andnima a sociedad limitada fue inscrita en el Registro Mercantil al 31 de diciembre de
2018, si bien la misma se ha realizado con posterioridad al cierre de dicho ejercicio en fecha 23 de enero de 2019.
Asimismo, en fecha 8 de febrero de 2019, la Sociedad pierde su condicién de unipersonalidad como consecuencia del
aumento de capital que se describe en la nota 11 de la presente memoria. En consecuencia, la denominacidn social de
la Sociedad al cierre del ejercicio 2018 era la de Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.L.

En fecha 29 de noviembre de 2019 y mediante acta de Junta General Extraordinaria de Socios se procede al cambio de
denominacion social pasandose a denominar Silicius Real Estate, S.L. Dicho acuerdo fue elevado a escritura publica en
fecha 2 de diciembre de 2019 ante el ilustrisimo Notario del Colegio de Madrid Don Manuel Richi Alberti, sin embargo
dicho cambio de denominacién no fue inscrito en el Registro Mercantil al 31 de diciembre de 2019, si bien el mismo se
realizé con posterioridad al cierre del ejercicio en fecha 9 de enero de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha 29 de diciembre de 2020, la Junta General de Socios aprobd la transformacion de la misma en sociedad
anoénima. Posteriormente, con fecha 29 de abril de 2021, fue aprobado en Junta General de Socios el cambio de
denominacion de la misma para incluir el término SOCIMI. Finalmente, con fecha 13 de mayo de 2021 se produjo
la inscripcion registral de dichos acuerdos, pasando la Sociedad a denominarse desde entonces Silicius Real Estate
SOCIMI, S.A.

Tal y como se indica en la Nota 9, la Sociedad es dominante de un grupo de sociedades (en adelante, el Grupo). Las
cuentas anuales adjuntas se han preparado en una base no consolidada. Con fecha 22 de junio de 2021, el Consejo de
Administracion de la Sociedad ha formulado las cuentas anuales consolidadas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes (anteriormente denominada Silicius Real Estate, S.L. y sociedades dependientes) y sus
sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 que han sido preparadas aplicando
las normas internacionales de informacion financiera adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE} y se depositaran en el
Registro Mercantil de Madrid.




SILICIUS REAL ESTATE, S.L.
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SOCIMI

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

Régimen SOCIMI

Con fecha 26 de septiembre de 2016 el por aquel entonces socio tnico al 31 de diciembre de 2018 decidié que la
sociedad se acogiera al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario {“SOCIMI”}, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Habiendo realizado dicha comunicacién a la
Agencia Tributaria y modificado sus Estatutos.

Dicho lo anterior, en fecha 31 de agosto de 2018 mediante acta de decisiones del por aquel entonces socio Unico,
éste decidié la renuncia al régimen SOCIMI ante la imposibilidad de poder cumplir con todos los requisitos que
determinarian la aplicacién del mencionado régimen fiscal en el plazo establecido a tal efecto y en concreto el
establecido en el articulo 4 la ley regulada en la Ley 11/2009, de 26 de octubre modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(la "Ley SOCIMI"). Dicha renuncia fue comunicada a la Delegacién Especial de Madrid — Agencia Estatal de
Administracion Tributaria en fecha 12 de septiembre de 2018.

Como consecuencia de la renuncia al régimen SOCIMI la Sociedad tuvo gue hacer frente al pago de
determinados impuestos por importe total de 149 miles de euros en fecha 19 de septiembre de 2018 y recargos
e intereses por importe de 23 miles de euros los cuales estaban pendientes de pago al 31 de diciembre de 2018
si bien los mismos han sido satisfechos el 20 de febrero de 2019.

Con fecha 27 de septiembre de 2019, la Junta General Extraordinaria de Socios decide acogerse de nuevo al
régimen especial SOCIMI, habiendo realizado dicha comunicacién a la Agencia Tributaria y modificado sus
Estatutos con la misma fecha.

El objeto social de la Sociedad, atendiendo a sus estatutos sociales, es el siguiente, el cual coincide con su
actividad principal:

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

b) Latenencia de participaciones en el capital de SOCIM! o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas o que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de
beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria de distribucidn de beneficios.

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

Las actividades enumeradas podran ser realizadas por la Sociedad, ya directamente, ya indirectamente, incluso
mediante su participacion en otras sociedades de objeto idéntico o anadlogo.

El socio Unico de la Sociedad al 1 de enero de 2019 era la mercantil El Arverjal, S.L. De acuerdo con el Titulo | Cap.
[l de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad tenia inscrita su condicién de unipersonalidad. Sin embargo,
como consecuencia de las ampliaciones de capital producidas durante los ejercicios 2019 y 2020 que se describen
en la nota 11 de la memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, la Sociedad perdié su condicion de
unipersonalidad.
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

La Sociedad se encuentra regulada 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 Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. En los
articulos 3 a 6 de la mencionada Ley SOCIMI se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que
ser cumplidos por este tipo de sociedades:

Régimen regulatorio

La Sociedad comunicé con fecha 27 de septiembre de 2019 a la Agencia Tributaria su opcién por la aplicacién del
régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, estando sujeta a la Ley
11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs. El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece
determinados requisitos para este tipo de sociedades, a saber:

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

ii. Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados a las inversiones antes
mencionadas.

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

La Disposicidén Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién del Régimen fiscal de SOCIMIs en los
términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la
misma a la fecha de incorporacién, a condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la
fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen. En este sentido, la estimacion de los Administradores de la
Sociedad es que todos los requisitos se cumplen por lo que no procede registrar ningun tipo de resultado derivado
del Impuesto sobre Sociedades.

Los Administradores consideran que todos los requisitos seran cumplidos en tiempo y forma antes de la fecha
limite 27 de septiembre de 2021.

Las cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio 2019 fueron formuladas el 3 de junio de 2020 y fueron aprobadas,
sin modificacidn, por la Junta General de Socios con fecha 25 de junio de 2020.

Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales estan expresadas en miles de euros, salvo que se indigue lo
contrario.
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

2. BASES DE PREPARACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1. Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Con fecha 22 de junio de 2021, los Administradores de la Sociedad han procedido a reformular las presentes
cuentas anuales que previamente habian sido formuladas con fecha 18 de marzo de 2021, con el objeto de incluir
en las mismas las obligaciones relativas a las Acciones B originadas en la combinacidn de negocios que se describe
en la Nota 20. Las presentes cuentas anuales han sido reformuladas de conformidad con el marco regulatorio de
informacién financiera aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

- Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones introducidas
a este mediante Real Decreto 1159/2010 y RD 602/2016.

- 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.

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por el que se regulan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) y las obligaciones de
informacidn a detallar en las cuentas anuales.

- Elresto de la normativa contable espaiiola que resulte de aplicacion.

2.2. Imagen Fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo
con la legislaciéon mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado
mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante RD 1159/2010 y RD
602/2016, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio neto, la situacién financiera, los resultados de
operaciones de la Sociedad asi como la veracidad de flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de
efectivo para el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020.

Con fecha 22 de junio de 2021, los Administradores de la Sociedad han procedido a reformular las presentes
cuentas anuales que previamente habian sido formuladas con fecha 18 de marzo de 2021, con el objeto de incluir
en las mismas las obligaciones relativas a las Acciones B originadas en la combinacién de negocios que se describe
en la Nota 20. Estas cuentas se someteran a la aprobacion de la Junta General de Socios, estimandose que seran
aprobadas sin modificacion alguna.

2.3. Comparacién de la informacion

Algunos importes correspondientes al ejercicio 2019 han sido ajustados en las presentes cuentas anuales con el
fin de hacerlas comparables con las del ejercicio actual y facilitar su comparacion. El impacto mas significativo ha
sido el siguiente:

Miles de euros
D (H)

Prima de asuncién 4.485 -
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo - (4.485)
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2.4, Efectos COVID-19 sobre la actividad de la Sociedad

La aparicién del coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansién global a un gran nimero de paises, ha
motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia por la Organizacién Mundial de la Salud desde el
pasado 11 de marzo. Esta pandemia estd afectando a los mercados econémicos y financieros y practicamente todos los
sectores de la economia se enfrentan a importantes desafios derivados de las actuales condiciones econémicas.

El 14 de marzo de 2020, el Gobierno de Espafia declaré el “Estado de Alarma” bajo el Real Decreto 463/2020, situacién
que ha estado vigente hasta el 21 de junio de 2020. Conforme a la declaracion del estado de alarma, determinadas
actividades comerciales y de hosteleria han sido calificadas como esenciales, cuya apertura estaba permitida, y el resto
han sido calificadas seguin su naturaleza como no esenciales y, por tanto, sometidas a un cierre forzoso administrativo.

Los Administradores y la Direccién de la Sociedad ha realizado, con la informacién disponible, una evaluacién de los
principales impactos que la pandemia tiene sobre las presentes cuentas anuales a 31 de diciembre de 2020, que se
describen a continuacién:

- Riesgo de operaciones:

Si bien durante el periodo afectado por el Covid desde abril del presente ejercicio, se ha producido en la
Sociedad una caida de las ventas del 20% en relacidén a las estimaciones previas para este periodo
afectado por el Covid, las distintas negociaciones y acuerdos alcanzados con los inquilinos, sustentado en
la diversificacion de los inmuebles asi como en la calidad de los mismos, asi como en las actuaciones
llevadas a cabo por Sociedad han logrado que no haya producido un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y situacién financiera de la sociedad. Por otro lado, los proyectos de
rehabilitacion han seguido su curso sin practicamente ninguna demora y sin alterar la estrategia de la
Sociedad. Los Administradores y la Direccion de la Sociedad contindan monitorizando los posibles
impactos que la pandemia pueda tener sobre el transcurso de las obras en curso de determinadas
inversiones inmobiliarias y los contratos de alquiler de los actuales y futuros inquilinos habiendo
provisionado a 31 de diciembre de 2020 un importe de 441 miles de euros de cuentas a cobrar.

- Riesgo de liquidez:

La Direccién de la Sociedad realiza un seguimiento de las necesidades de liquidez con el fin de asegurar
que cuenta con los recursos financieros necesarios para cubrir sus necesidades. La Sociedad cuenta con
efectivo y equivalentes al efectivo por importe de 29.739 miles de euros, el nivel de apalancamiento es
reducido {ver nota 4} y ademas el fondo de maniobra a 31 de diciembre de 2020 es positivo en 16.302
miles de euros.

- Riesgo de valoracidn de activos y pasivos de las cuentas anuales:

No se han producido incrementos muy significativos de riesgos por impago o por deterioro en la posicidn
financiera de los inquilinos. Adicionalmente, la Sociedad contabiliza sus inversiones inmobiliarias a coste
por lo que el riesgo de deterioro estd mitigado por las plusvalias técitas en relacién a las inversiones
inmobiliarias.

Con respecto al resto de activos y pasivos de las cuentas anuales, no se han detectado cambios de valor significativos
relacionados con los posibles efectos de la pandemia.

En relacién con la reformulacion {(Nota 2.2) de las presentes cuentas anuales, |a Direccién y los Administradores de la
Sociedad han evaluado y concluido que los recursos financieros de la Sociedad siguen permitiendo la aplicacion del
principio de empresa en funcionamiento.

1
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Debido a la rapidez y frecuencia con la que cambian los acontecimientos y la evolucién potencial de la pandemia en los
proximos meses (potenciales impactos y acciones mitigantes), las estimaciones y juicios significativos de los
Administradores y la Direccidn de la Sociedad podrian verse afectados. Por ello, desarrollar en estas circunstancias una
estimacion razonable del impacto potencial del COVID-19 sobre las operaciones y los flujos de efectivo a futuro es
dificil, debido a que los mercados y los agentes econdmicos pueden reaccionar de forma inesperada frente a una
evolucidn no prevista de la pandemia.

Por dltimo, resaltar que los Administradores y la Direccion de la Sociedad estan realizando una supervision constante
de la evolucién de la situacion, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no
financieros, que pudieran producirse.

2.5. Principios contables no obligatorios

Los administradores de la Sociedad han reformulado {(Nota 2.2) las presentes cuentas anuales en consideracién
de la totalidad de los principios y normas contables de aplicacion obligatorios que tienen un efecto significativo
en el mismo. No hay ningun principio contable, que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.6. Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

Al 31 de diciembre de 2020, los Administradores de la Sociedad no tienen constancia de la existencia de
incertidumbres, relativas a eventos o condiciones que puedan aportar dudas significativas sobre la posibilidad de
que la Sociedad siga funcionando normalmente (véase nota 2.7).

En la preparacidon de las cuentas anuales de la Sociedad, los administradores han realizado estimaciones descritas a
continuacion que estan basadas en la experiencia histérica y en otros factores que se consideran razonables de
acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de los activos y
pasivos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes. La Sociedad revisa sus estimaciones de
forma continua. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas, existe un riesgo importante de que
pudieran surgir ajustes significativos en el futuro sobre los valores de los activos y pasivos afectados, de producirse
un cambio significativo en las hipétesis, hechos y circunstancias en las que se basan.

- Llavida util de las inversiones inmobiliarias.
- Lavida dtil y posibles deterioros del inmovilizado intangible.

- La determinacién del valor razonable y del posible deterioro de las inversiones en empresas del
grupo y asociadas a largo plazo.

- El célculo del impuesto sobre beneficios requiere interpretaciones de la normativa fiscal aplicable a
la Sociedad. Ademas, existen varios factores, ligados principalmente y no exclusivamente a los
cambios en las leyes fiscales y a los cambios en las interpretaciones de las leyes fiscales actualmente
en vigor que requieren la realizacidn de estimaciones por parte de la Direccién de la Sociedad.
Asimismo, la Sociedad evalla la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos en base a la
existencia de bases imponibles futuras contras las que sea posible realizar dichos activos.

- Laevaluacidn de la suficiencia de las provisiones registradas en el corto plazo de las cuentas
anuales adjuntas.

- Valor razonable de las inversiones inmobiliarias. La mejor evidencia del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de activos similares. En ausencia de
dicha informacidn, la Sociedad determina el valor razonable mediante un intervalo de valores
razonables. En la realizacién de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:
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*  Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién
o localizacién, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la
Sociedad.

e Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para
reflejar cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccidn.

¢ Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacién, mediante la
utilizacién de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

A estos efectos, la Sociedad ha encargado a dos expertos independientes, la valoracién de
determinados activos inmobiliarios al cierre del ejercicio 2020 y 2019. La metodologia utilizada se
detalla en la nota 6 de la presente memoria.

- Elcalculo de la remuneracién variable de los servicios del Contrato de Gestién (ver nota 18.3).

Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre de las cuentas
anuales, sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
en los préximaos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Durante el periodo desde el 1 de enero de 2020 a 31 de diciembre de 2020 no se han producido cambios
significativos en las estimaciones realizadas al cierre del ejercicio anterior.

2.7. Empresa en funcionamiento

La Sociedad presenta a 31 de diciembre de 2020 un fondo de maniobra positivo de 16.302 miles de euros (5.156
miles de euros negativos en 2019).

Es por ello que los administradores de la Sociedad han preparado las presentes cuentas anuales sobre la base del
principio de empresa en funcionamiento, lo que implica la realizacién de los activos y la liquidacidn de los pasivos
en el transcurso normal de su actividad y por los importes y segln la clasificacién con que figuran en la presente
memoria. Ver nota 2.4 para mayor informacidn sobre los impactos del COVID-19.

2.8. Agrupacion de partidas

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

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracidn utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales
al 31 de diciembre de 2020, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y la normativa
aplicable, han sido las siguientes:

3.1. Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se registra siempre que cumpla con el criterio de identificabilidad
y se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccion, minorado, posteriormente, por la
correspondiente amortizacién acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado.
En particular se aplican los siguientes criterios:
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a) Fondo de Comercio

El fondo de comercio se registra Ginicamente cuando su valor se pone de manifiesto en virtud de una adquisicién
onerosa, en el contexto de una combinacién de negocios.

El fondo de comercio se asigna a cada una de las unidades generadoras de efectivo sobre la que se espera que
recaigan los beneficios de la combinacion de negocios y, procediéndose, en su caso, a registrar la
correspondiente correccidn valorativa {(ver nota 5).

Las unidades generadoras de efectivo sobre las que se espera que recaigan los beneficios de la combinacién de
negocio, y entre las que se han asignado su valor, se someten, al menos anualmente, a un test de deterioro del
valor procediéndose, en su caso, a registrar la correspondiente correccidn valorativa (ver nota 5).

Con posterioridad al reconocimiento inicial, el fondo de comercio se valora por su precio de adquisicién menos la
amortizacidén acumulada vy, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro
reconocidas.

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

Al cierre de cada ejercicio se analizan si existen indicios de deterioro de valor de las unidades generadoras de
efectivo a las que se haya asignado el fondo de comercio y, en caso de que los haya, se comprobara su eventual
deterioro de valor de acuerdo con lo indicado en la nota 5. Las correcciones valorativas por deterioro reconocidas
en el fondo de comercio no son objeto de reversidn en ejercicios posteriores.

b) Concesiones

Las concesiones administrativas figuran en el activo por su coste menos la amortizacién acumulada y el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

Las concesiones se amortizan linealmente durante el periodo concesional.

¢) Licencias y marcas

Las licencias y marcas se llevan a coste menos amortizacién acumulada y correcciones por deterioro del valor
reconocidas. La amortizacién se calcula por el método lineal para asignar el coste de las marcas y licencias
durante su vida til estimada (10 afios).

3.2. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones e instalaciones para su uso
como propiedades de inversion, que se mantienen total o parcialmente para la obtencién de rentas a largo plazo o
para la revalorizacién del capital o de ambos, en lugar de para su uso en la produccidn o para fines administrativos
de la Sociedad o para su venta en el curso ordinario de los negocios.

Los administradores de la Sociedad no tienen intencidn de enajenar estos activos en el corto plazo, por lo que han
optado por reconocerlos como inversiones inmobiliarias en el balance.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de adquisicidn
incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademds del importe facturado por el vendedor
después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente
relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.
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Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su
precio de adquisicién menos la amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Para el calculo de la amortizacién de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcidn de los afios
de vida util estimados para los mismos segtin la siguiente tabla:

Vida util (en afios})

Instalaciones técnicas y otros 10
Construcciones 50

Mientras que los trabajos de construccién se encuentran en curso, el coste de las obras, asi como los costes
financieros derivados se capitalizan siempre que se cumplan las condiciones para ello. En el caso de tener gastos
de personal imputables directamente al reacondicionamiento de las propiedades de inversién se capitalizan
siempre y cuando puedan ser considerados como coste directo.

Los gastos posteriores son reconocidos como mayor valor del activo sélo cuando es probable que los beneficios
futuros relacionados con los gastos, fluird hacia la Sociedad y el coste del elemento puede ser medido con
fiabilidad. Los costes por reparacién y mantenimiento son reconocidos en las cuentas de resultados en el afio en el
que se incurre en ellos. Cuando una parte de un inmueble es sustituido, el importe en libros del elemento
sustituido se da de baja.

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

Los gastos de mantenimiento o reparacién de los elementos incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias
gque no mejoren los flujos de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida ttil,
se adeudan en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Los costes directos iniciales incurridos por la Sociedad para negociar y acordar un arrendamiento operativo, tales
como los honorarios de agentes comerciales, se agregan al valor contable de los activos arrendados y se reconocen
como gasto durante el plazo minimo del arrendamiento, sobre la misma base que la renta derivada del mismo.

Con una periodicidad anual la Sociedad evalda 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 asignacidn del citado deterioro, asi como su reversion se efectta conforme lo indicado al respecto en las normas
de registro y valoracion incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustardn las
amortizaciones de los ejercicios siguientes de las inversiones inmobiliarias deterioradas, teniendo en cuenta el
nuevo valor contable.

3.3. Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede a estimar
mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el importe
recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta y
su valor en uso. En concreto, para las inversiones inmobiliarias, el importe recuperable se determina a través del
descuento de flujos futuros generado por el activo correspondiente sobre la base de las rentas existentes
comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercado o bien mediante el método de comparables.
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Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa
en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no
supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en
ejercicios anteriores.

La Sociedad ha encargado a dos expertos independientes, que determinen el valor de sus inversiones inmobiliarias
al cierre del ejercicio 2020 y 2019 para confirmar si se habian producido deterioros. Estas valoraciones se llevan a
cabo de acuerdo con las normas emitidas por el Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) con sede en
Inglaterra y por las normas internacionales de valoracidn (International Valuation Standards, IVS) formuladas por el
Comité de Normas Internacionales de Valoracién (IVSC). Estas valoraciones han sido realizadas principalmente por
Savills Aguirre Newman, S.A.U. y Técnicos en Tasacién S.A.

3.4. Arrendamientos
a) Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento financiero

La Sociedad arrienda determinado inmovilizado material mediante arrendamiento financiero. Los arrendamientos
de inmovilizado material en los que la Sociedad tiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivados de
la propiedad se clasifican como arrendamientos financieros. Los arrendamientos financieros se capitalizan al inicio
del arrendamiento al valor razonable de la propiedad arrendada o al valor actual de los pagos minimos acordados
por el arrendamiento, el menor de los dos. Para el cdlculo del valor actual se utiliza el tipo de interés implicito del
contrato y si éste no se puede determinar, el tipo de interés de la Sociedad para operaciones similares.

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre el pasivo y las cargas financieras. La carga financiera total se
distribuye a lo largo del plazo de arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en
que se devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. Las cuotas contingentes son gasto del ejercicio
en que se incurre en ellas. Las correspondientes obligaciones por arrendamiento, netas de cargas financieras, se
incluyen en “Acreedores por arrendamiento financiero”. El inmovilizado adquirido en régimen de arrendamiento
financiero se amortiza durante su vida util.

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad mantiene dos arrendamientos financieros (uno a 31 de diciembre de
2019), el primero por el inmueble situado en la Calle Obenque de Madrid y el segundo por el inmueble situado en
Parque Tecnoldgico de Zamudio en Vizcaya.

b) Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento operativo

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

c) Cuando la Sociedad es el arrendador

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento financiero, el valor actual de los pagos por arrendamiento
descontados al tipo de interés implicito del contrato se reconoce como una partida a cobrar (Nota 9). La diferencia
entre el importe bruto a cobrar y el valor actual de dicho importe, correspondiente a intereses no devengados, se
imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que dichos intereses se devengan, de acuerdo con el
método del tipo de interés efectivo.

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operativo, el activo se incluye en el balance de acuerdo con
su naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento.
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3.5. Activos financieros

a) Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses
desde de la fecha de las cuentas anuales que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a
cobrar se incluyen en “Créditos a empresas” y “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion que les
sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en
funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los
créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento de
reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos
no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si existe
evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual
de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de
reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

b) Activos financiergs disponibles para la venta

En esta categoria se incluyen los valores representativos de deuda e instrumentos de patrimonio que no se
clasifican en ninguna de las categorias anteriores. Se incluyen en activos no corrientes a menos que la direccion
pretenda enajenar la inversién en los 12 meses siguientes a la fecha de las cuentas anuales.

Se valoran por su valor razonable, registrando los cambios que se produzcan directamente en el patrimonio neto
hasta que el activo se enajene o deteriore, momento en que las pérdidas y ganancias acumuladas en el patrimonio
neto se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias, siempre que sea posible determinar el mencionado valor
razonable. En caso contrario, se registran por su coste menos pérdidas por deterioro del valor.

En el caso de los activos financieros disponibles para la venta, se efectuan correcciones valorativas si existe
evidencia objetiva de que su valor se ha deteriorado como resultado de una reduccidn o retraso en los flujos de
efectivo estimados futuros en el caso de instrumentos de deuda adquiridos o por la falta de recuperabilidad del
valor en libros del activo en el caso de inversiones en instrumentos de patrimonio. La correccidn valorativa es la
diferencia entre su coste o coste amortizado menos, en su caso, cualquier correccién valorativa previamente
reconocida en la cuenta de pérdidas y ganancias y el valor razonable en el momento en que se efectle la
valoracidn. En el caso de los instrumentos de patrimonio que se valoran por su coste por no poder determinarse su
valor razonable, |a correccién de valor se determina del mismo modo que para las inversiones en el patrimonio de
empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

Si existe evidencia objetiva de deterioro, la Sociedad reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias las pérdidas
acumuladas reconocidas previamente en el patrimonio neto por disminucién del valor razonable. Las pérdidas por
deterioro del valor reconocidas en la cuenta de pérdidas y ganancias por instrumentos de patrimonio no se
revierten a través de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los valores razonables de las inversiones que cotizan se basan en precios de compra corrientes. Si el mercado para
un activo financiero no es activo (y para los titulos que no cotizan), la Sociedad establece el valor razonable
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empleando técnicas de valoracién que incluyen el uso de transacciones recientes entre partes interesadas y
debidamente informadas, referencias a otros instrumentos sustancialmente iguales, métodos de descuento de
flujos de efectivo futuros estimados y modelos de fijacién de precios de opciones haciendo un uso maximo de
datos observables del mercado y confiando lo menos posible en consideraciones subjetivas de la Sociedad.

Los activos financieros se dan de baja en el balance cuando se traspasan sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo. En el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende que este
hecho se produce en general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y de mora.

c) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo

Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control y empresas
asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la
categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un
control conjunto con uno o mas socios. Dichas inversiones se valoran inicialmente al coste, que equivaldra al valor
razonable de la contraprestacidn entregada mas los costes de transaccidn que les sean directamente atribuibles.

Su valoracidn posterior se realiza a su coste, minorado, en su caso, por el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia entre su valor en libros y el importe
recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros esperados de la inversién. Salvo mejor evidencia del importe recuperable se
toma en consideracién el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes
en la fecha de la valoracidn (incluyendo el fondo de comercio, si lo hubiera).

En el caso en el que la empresa participada participe a su vez en otra, se considera el patrimonio neto que se
desprende de sus cuentas anuales consolidadas.

Los cambios en el valor debidos a correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversién, se registran
como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad ha encargado a un experto independiente, Deloitte, los servicios en materia de valoracion en relacién
con el reconocimiento y medicién de los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos de las once
sociedades adquiridas por la Sociedad durante el ejercicio 2019 con el objeto de cumplir con los requerimientos de
presentacion de informacién financiera en el contexto de Asignacidn del Precio de Compra (“PPA”).

Atendiendo al mismo y lo establecido en la Norma de Registro y Valoracion 9.4 del Plan General Contable los
administradores han actualizado a valor razonable el valor de las aportaciones, por lo que ha procedido a ajustar
dichos importes contra prima de asuncidn reduciendo la misma, respecto al importe recogido en escritura, por
importe de 4.735 miles de euros durante el 2020 y 65.050 miles de euros durante el 2019 {ver nota 11).

d) Otros activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas v ganancias

Se incluyen en esta categoria los activos financieros que asi designa la Sociedad en el momento del reconocimiento
inicial, bien porque dicha designacién elimina o reduce de manera significativa asimetrias contables, bien porque
dichos activos forman un grupo de activos financieros cuyo rendimiento se evalla, por parte de la Direccién de la
Sociedad, sobre la base de su valor razonable y de acuerdo con una estrategia establecida y documentada.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada. Los costes de la transaccién
directamente atribuibles se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio. Su valoracién posterior
se realiza por su valor razonable imputando directamente en la cuenta de pérdidas y ganancias los cambios gque se
produzcan en el mismo.
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Concretamente, la Sociedad incluye en esta categoria la participacion en empresas denominadas Agrupaciones de
Interés Econdmico (AIE). A efectos de su tratamiento contable y fiscal, debe tenerse en consideracién lo
establecido en el informe de 25 de marzo de 2009 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas donde se
indica que las aportaciones de los socios a la AIE deben calificarse como un instrumento de patrimonio con
caracteristicas especiales, dado que si bien del analisis econdmico de la operacién recogido en el texto de la
consulta se deduce que las citadas aportaciones no dan derecho a una participacién residual en los activos de la
empresa que los emite, una vez deducidos sus pasivos, no es menos cierto que la participacién en el patrimonio de
la AIE otorga a sus socios un interés en los fondos propios de otra entidad al que es preciso otorgar el adecuado
tratamiento contable.

3.6. Pasivos financieros

a) Débitos y partidas a pagar

Esta categorfa incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos
recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a
diferir su liquidacién durante al menos 12 meses después de la fecha de las cuentas anuales.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccién directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado seglin el método del tipo de interés efectivo.
Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente
esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor
nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La Sociedad registra la baja de un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda, siempre que éstos tengan condiciones
sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el nuevo pasivo
financiero que surja. De la misma forma se registra una modificacién sustancial de las condiciones actuales de un
pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se haya
dado de baja, y la contraprestacién pagada, incluidos los costes de transaccion atribuibles, y en la que se recoge
asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada del ejercicio en que tenga lugar.

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

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

b) Deuda financiera

La deuda financiera se reconoce, inicialmente, por su valor razonable, netos de los costes en que se haya incurrido
en la transaccion. Posteriormente, la deuda financiera se valora por su coste amortizado; cualquier diferencia
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entre los fondos obtenidos (netos de los costes necesarios para su obtencién) y el valor de reembolso se reconoce
en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

3.7. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, las cuentas bancarias y los depésitos en entidades
de crédito y las inversiones de alta liquidez, incluidos aquellos depdsitos a corto plazo de alta liquidez, que son
facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significativo de
cambios en su valor. Los administradores tienen en cuenta la disponibilidad de la tesoreria basdndose en los
fondos de reserva al servicio de la deuda que puedan ocasionar restricciones en la disponibilidad de esta.

3.8. Patrimonio neto
El capital social esta representado por participaciones ordinarias.

Los costes de emision de nuevas participaciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto,
€OMO menores reservas.

En el caso de adquisicidn de participaciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido cualquier
coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emision de nuevo
0 enajenacion. Cuando estas participaciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe
recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se incluye en el
patrimonio neto.

3.9. Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacién actual (ya sea por una
disposicién legal, contractual o por una obligacidn implicita o tacita), surgida como consecuencia de sucesos
pasados, que se estima probable que suponga una salida o entrada de recursos para su liquidacion y que es
cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de [a mejor estimacién posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligaciodn, registrdndose los ajustes que surjan por la actualizacién de la provision como
un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual
a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones se
revisan a la fecha de cierre y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacidn actual del pasivo
correspondiente en cada momento.

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones se reconocen como un
activo, sin minorar el importe de la provisién, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso va a ser
recibido, y sin exceder del importe de la obligacién registrada. Cuando existe un vinculo legal o contractual de
exteriorizacién del riesgo, en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder del mismo, el importe de
dicha compensacién se deduce del importe de la provisién. Por otra parte, se consideran pasivos contingentes
aquellas posibles obligaciones, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién estd
condicionada a que ocurran eventos futuros que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas
obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya
una salida de recursos para su liquidacién o que no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no
san objeto de registro contable, detallandose los mismos en la presente memoria, excepto cuando la salida de
recursos es remota.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion estd condicionada a que ocurra o no uno o méas eventos futuros
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independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable
presentédndose detalle de los mismos en la memoria.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que
se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados como remotos, los
pasivos contingentes no se reconocen en el balance, sino que se informa sobre fos mismos en las notas de la
memoria. Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacidén disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando.

3.10. Negocios conjuntos

La participacién en una empresa controlada de forma conjunta se registra conforme con lo dispuesto para las
inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota 3.5},

3.11. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién 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 ingresos por arrendamiento se valoran por el valor
razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Cuando la Sociedad actuia como principal y esta expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los ingresos
se presentan en términos brutos. Cuando la Sociedad actia como un agente y no estd expuesto a los riesgos y
beneficios asociados con la transaccidn, los ingresos se presentan sobre una base neta. Los ingresos se calculan al
valor razonable de la contraprestacion menos los descuentos comerciales, descuentos por volumen y las
devoluciones.

a) Los ingresos por concepto de algquiler

El reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendo a un criterio lineal sobre la mejor
estimacion de la duracién del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento
antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacién pendiente se registrara en el dltimo periodo
antes de la finalizacidn del contrato.

b) Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se establece
el derecho a recibir el cobro. No obstante lo anterior, si los dividendos distribuidos proceden de resultados
generados con anterioridad a la fecha de adquisicién no se reconocen como ingresos, minorando el valor contable
de la inversion.

3.12. Impuesto sobre beneficios

Régimen tributario SOCIMI

La Sociedad estd acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las
Saciedades Anénimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién con el
Impuesto sobre Sociedades del 0% (Nota 1).
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Los Administradores de la Sociedad realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en
la legislacidn con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la estimacién
de los Administradores es que dichos requisitos se cumpliran en los términos y plazos fijados, no procediendo
registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Sin perjuicio de que los criterios de estimacion se basen en apreciaciones racionales y con fundamento en
elementos objetivos de andlisis, es posible que acontecimientos que pudieran tener lugar en un futuro obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos periodos; lo que se haria, en caso de ser preciso, de forma
prospectiva.

Régimen general

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el impuesto
diferido. Los impuestos se reconocen en el resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a partidas
reconocidas en el otro resultado global o directamente en el patrimonio neto. En este caso, el impuesto también
se reconoce en el otro resultado global o directamente en patrimonio neto, respectivamente

Los impuestos diferidos se reconocen por las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los
activos y pasivos y sus importes en libros en el balance. Sin embargo, los impuestos diferidos no se contabilizan si
surgen del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccién, distinta de una combinacién de
negocios, que, en el momento de la transaccidn, no afecta ni al resultado contable ni a la ganancia o pérdida fiscal.

El impuesto diferido se determina usando tipos impositivos (y leyes) aprobados o a punto de aprobarse en la fecha
de las cuentas anuales y que se espera seran de aplicacion cuando el correspondiente activo por impuesto diferido
se realice 0 el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es probable que vaya a disponerse de
beneficios fiscales futuros con los que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias imponibles asociadas con
inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos, excepto para aquellos pasivos por impuesto diferido
para los que la Sociedad pueda controlar la fecha en que revertiran las diferencias temporarias y sea probable que
éstas no vayan a revertir en un futuro previsible. Generalmente la Sociedad no es capaz de controlar la reversién
de las diferencias temporarias para asociadas. S6lo cuando existe un acuerdo gue otorga a la Sociedad capacidad
para controlar la reversion de la diferencia temporaria no se reconoce.

Se reconocen activos por impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles procedentes de
inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos sélo en la medida en que sea probable que la
diferencia temporaria vaya a revertir en el futuro y se espere disponer de una ganancia fiscal suficiente contra Ia
que utilizar la diferencia temporaria.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo si, existe un
derecho legalmente reconocido de compensar los activos por impuesto corriente con los pasivos por impuesto
corriente y cuando los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se derivan del
impuesto sobre las ganancias correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre la misma entidad o
sujeto fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activos y pasivos fiscales
corrientes por su importe neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacidén futura. Asimismo,
en cada cierre se evaldan los activos por impuestos diferidos no registrados en el balance y éstos son objeto de
reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros.
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3.13.Transacciones con partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la
realidad econdmica de la operacidn. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusidn, escisién o aportacidon no dineraria de un negocio los
elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez
realizada la operacion, en las cuentas anuales del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas anuales a
considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos patrimoniales
cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos, la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados recibidos y
ajustes por cambios de valor y cualquier importe del capital y prima de asuncion, en su caso, emitido por la
sociedad absorbente, se registra en reservas.

3.14. Informacion medioambiental

Se consideran bienes de naturaleza medioambiental aquellos bienes que se utilizan regularmente en la actividad
principal de la Sociedad, cuyo principal propdsito es minimizar el impacto ambiental y proteger y mejorar el medio
ambiente, incluida la reduccion o eliminacidn de la contaminacion en el futuro.

La actividad de la Sociedad, por su propia naturaleza, no tiene un impacto ambiental significativo.
3.15.Combinaciones de negocios

Las operaciones de fusién, escisién y aportacion no dineraria de un negocio entre empresas del grupo se registran
conforme con lo establecido para las transacciones entre partes vinculadas.

Las operaciones de fusién o escisidn distintas de las anteriores y las combinaciones de negocios surgidas de la
adquisicidn de todos los elementos patrimoniales de una empresa o de una parte que constituya uno o mas
negocios, se registran de acuerdo con el método de adquisicién.

En el caso de combinaciones de negocios originadas como consecuencia de la adquisicion de acciones o
participaciones en el capital de una empresa, la Sociedad reconoce la inversién conforme con lo establecido para
las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

En la fecha de adquisicién, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos se registran por su valor
razonable, siempre y cuando dicho valor razonable haya podido ser medido con suficiente fiabilidad, con las
siguientes excepciones:

Activos no corrientes que se clasifican como mantenidos para la venta: se reconocen por su valor razonable
menos los costes de venta.

- Activos y pasivos por impuesto diferido: se valoran por la cantidad que se espere recuperar o pagar, segtin los
tipos de gravamen que vayan a ser de aplicacidn en los ejercicios en los que se espera realizar los activos o
pagar los pasivos, a partir de la normativa en vigor o la aprobada pero pendiente de publicacién, en la fecha
de adquisicién. Los activos y pasivos por impuesto diferido no son descontados.
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- Activos y pasivos asociados a planes de pensiones de prestacién definida: se contabilizan, en la fecha de
adquisicion, por el valor actual de las retribuciones comprometidas menos el valor razonable de los activos
afectos a los compromisos con los que se liquidaran las obligaciones.

- inmovilizados intangibles cuya valoracién no puede ser efectuada por referencia a un mercado activo y que
implicarian la contabilizacién de un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada: se han deducido
de la diferencia negativa calculada.

- Activos recibidos como indemnizacién frente a contingencias e incertidumbres: se registran y valoran de
forma consistente con el elemento que genera la contingencia o incertidumbre.

- Derechos readquiridos reconocidos como inmovilizado intangible: se valoran y amortizan sobre la base del
periodo contractual que resta hasta su finalizacidn.

- Obligaciones calificadas como contingencias: se reconocen como un pasivo por el valor razonable de asumir
tales obligaciones, siempre y cuando dicho pasivo sea una obligacién presente que surja de sucesos pasados y
su valor razonable pueda ser medido con suficiente fiabilidad, aunque no sea probable que para liquidar la
obligacidn vaya a producirse una salida de recursos econémicos.

El exceso, en la fecha de adquisicién, del coste de fa combinacién de negocios sobre el correspondiente valor de
los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos se reconoce como un fondo de comercio.

Si el importe de los activos identificables adquiridos menos los pasivos asumidos fueran superiores al coste de la
combinacién de negocios; este exceso se contabiliza en la cuenta de pérdidas y ganancias como un ingreso. Antes
de reconocer el citado ingreso se evalia nuevamente si se han identificado y valorado tanto los activos
identificables adquiridos y pasivos asumidos como el coste de la combinacién de negocios.

3.16. Moneda funcional y de presentacién

Las presentes cuentas anuales se presentan en miles de euros, que es la moneda de presentacién y funcional de
la Sociedad.
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4. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

a) Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos variables
exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2020, la Sociedad ha firmado con entidades financieras varios contratos de financiacion a largo plazo a un
interés variable de mercado con garantia hipotecaria (Nota 11 y 13). A 31 de diciembre de 2020 el importe dispuesto
de estos contratos de financiacién con interés variable asciende a 99.642 miles de euros (2019: 74.047 miles de euros)
y con interés fijo asciende a 36.743 miles de euros (2019: 4.286 miles de euros).

La Sociedad analiza la exposicién al riesgo de tipo de interés de manera dinamica. Se simulan varios escenarios
teniendo en cuenta las alternativas de financiacidn. Basandose en estos escenarios, la Sociedad calcula el impacto en el
resultado para un cambio determinado en el tipo de interés (los escenarios se usan sélo para pasivos que representen
las posiciones mas significativas sujetas a tipo de interés).

Estos analisis tienen en cuenta:
- Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: disefio de diferentes escenarios econdmicos
modificando las variables clave que pueden afectar al grupo (tipos de interés, % de ocupacidn de las inversiones
inmobiliarias, etc.).
- Identificacion de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculacién.
- Marco temporal en el que se esta haciendo la evaluacidn: se tendra en cuenta el horizonte temporal del
analisis y sus posibles desviaciones.

b) Riesgo de crédito

La Sociedad define la politica de gestion y andlisis del riesgo de crédito de sus clientes nuevos antes de proceder a
ofrecerles los plazos y condiciones de pago habituales. El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por los
clientes por alquileres de las inversiones inmobiliarias, asi como por los deudores varios. La Sociedad evalua y establece
la calidad crediticia que deben poseer sus clientes, teniendo en cuenta su posicién financiera, experiencia pasada y
otros factores. La Sociedad considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose
éste como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados el fallido de las cuentas por cobrar.

La Sociedad mantiene su efectivo y otros activos liguidos equivalentes en entidades con la mejor calidad crediticia.

c) Riesgo de liquidez

La previsién de flujos de efectivo se lleva a cabo por parte del Departamento Financiero de la Sociedad. Este hace un
seguimiento de las necesidades de liquidez de la Sociedad con el fin de asegurar que cuenta con suficiente efectivo
para cumplir las necesidades operativas al tiempo que mantiene suficiente disponibilidad de liquidez en todo momento
para que no incumpla sus obligaciones financieras (Nota 13).

Se presenta a continuacién un detalle de informacién relevante en materia de liquidez:
Miles de euros

31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019
Deuda financiera (nota 13) (*) 136.385 78.333
Efectivo y equivalente de efectivo {(nota 10) 29.739 3.424
Posicién de tesoreria 29.739 3.424
Lineas de crédito y otros préstamos no dispuestos 10.663 7.547

(*) Este importe no incluye [a deuda financiera asociada a derechos de uso de activos alquilados ni la deuda con
entidades vinculadas.
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Asi mismo la Sociedad cumple adicionalmente todos los requisitos exigidos a 31 de diciembre de 2020 en relacién con
sus lineas de créditos.

La tabla de la nota 7 presenta un andlisis de los pasivos financieros agrupados por vencimientos de acuerdo con los
plazos pendientes a la fecha de cierre hasta la fecha de vencimiento estipulada en el contrato. Los importes que se
muestran en la tabla corresponden a los valores resultantes del método del coste amortizado (valores contables), que
basicamente coinciden con los flujos de efectivo esperados sin descontar (sin incluir los intereses que se devenguen en
el futuro). Los saldos a pagar dentro de 12 meses equivalen a los importes en libros de los mismos, dado que el efecto
del descuento no es significativo.

d) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad estd acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades Andénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segln lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de
26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, las sociedades que han optado por dicho
régimen estdn obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus socios, 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
distribucion.

En el caso que la Junta de Socios de dichas Sociedades no aprobase la distribucion de dividendos propuesta por el

Consejo de Administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian
cumpliendo con la misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMI.

e) Gestidn del riesgo de capital

Los principales objetivos de la gestion de capital de la Sociedad es asegurar la estabilidad financiera a corto y largo
plazo y la adecuada financiacién de las inversiones. Los ratios de apalancamiento financiero, calculados como: (Deuda
financiera / (Deuda financiera + Patrimonio neto)) a 31 de diciembre de 2020 y de 2019 son los siguientes:

en miles de euros
31 de diciembre de 31 de diciembre de

2020 2019
Deuda Financiera (*) 136.385 78.333
Patrimonio Neto 314.390 207.075
Apalancamiento 30,26% 27,45%

(*) Este importe no incluye la deuda financiera asociada a derechos de uso de activos alquilados y la deuda con
entidades vinculadas.

Los Administradores considera que el nivel de endeudamiento de la Sociedad es bajo en relacidon con la media del
sector.
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5. INMOVILIZADO INTANGIBLE
Los saldos y variaciones del inmovilizado intangible son los siguientes:

Miles de euros

Concesiones Otros Fondo c.Ie Total
comercio

Saldo a 01.01.2019
Coste - = - -
Amortizacion acumulada - - -
Deterioro del valor acumulado - - - -
Valor contable - - - -
Importe neto en libros inicial - - - -
Combinacién de negocios - - 5.888 5.888
Cargo por amortizacion E - (262) (262)
Saldo a 31.12.2019 - - 5.626 5.626
Coste - - 5.888 5.888
Amortizacién acumulada - - (262) (262)
Deterioro del valor acumulado - - - -
Valor contable - - 5.626 5.626
Combinacién de negocios 84.847 12 - 84.859
Altas, ampliaciones y mejoras 226 - - 226
Bajas (175) - - (175)
Cargo por amortizacion (1.866) (1) (589) (2.456)
Saldo a 31.12.2020 83.032 11 5.037 88.080
Coste 84.898 12 5.888 90.798
Amortizacién acumulada (1.866) (1) (851) (2.718)
Deterioro del valor acumulado - - - -
Valor contable 83.032 11 5.037 88.080

Durante el ejercicio 2019 se puso de manifiesto un fondo de comercio por importe de 5.888 miles de euros a
consecuencia de la combinacién de negocio derivada de la fusién entre la Sociedad como sociedad absorbente y
la sociedad Starboard, S.L. (Sociedad Unipersonal) como sociedad absorbida con la liquidacién y extincién de todo
su patrimonio {ver nota 20).

Dentro del apartado de concesiones se incluye la concesion adquirida durante el periodo finalizado al 31 de
diciembre de 2020 en la combinacion de negocios con Merlin Properties SOCIMI, S.A. (ver nota 20) por el centro
comercial “La Fira” que ascendié a 84.859 miles de euros por un periodo de 50 afios. Este importe incluye una
cuenta a cobrar financiera por valor de 2.007 miles de euros con Merlin Properties SOCIMI, S.A. al 31 de
diciembre de 2020.

a) Pérdidas por deterioro del fondo de comercio

La Sociedad prueba si el fondo de comercio ha sufrido algun deterioro del valor sobre una base anual. Para el
ejercicio 2020, el importe recuperable de las unidades generadoras de efectivo (UGEs) se determind sobre la base
de los calculos del valor de uso que requieren el uso de hipétesis. Los calculos usan proyecciones de flujos de
efectivo basadas en presupuestos financieros aprobados por la direccién que cubren un periodo de 10 afios.
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Los flujos de efectivo mds alld de 10 afios se extrapolan usando las tasas de crecimiento estimadas por la
compafiia. Estas tasas de crecimiento son consistentes con las previsiones incluidas en informes especificos del
sector en que opera cada UGE.

Tras la realizacién del test de deterioro al 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, los
administradores de la Sociedad consideran que no existen indicios de deterioro de los fondos de comercio
generados por las combinaciones de negocio.

b) Pérdidas por deterioro de inmovilizados intangibles individuales

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han reconocido ni revertido correcciones valorativas por deterioro para
ningln inmovilizado intangible individual, distinto del fondo de comercio explicado en el apartado a) anterior.
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6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento del ejercicio 2019 y 2020 es el siguiente:

Miles de euros

Inversiones .
. e e Instalaciones
Terrenos Construcciones inmobiliarias técnicas y Total
en curso y
anticipos otros

Saldo 2 01.01.2019 56.604 32.129 126 11 88.870
Coste 56.604 33.600 126 12 90.342
Amortizacion acumulada . (952) - (1) (953)
Pérdidas por deterioro - (519) - - (519)
Valor contable 56.604 32.129 126 11 88.870
Altas por combinaciones de negocio 13.087 25.097 - 407 38.591
Altas, ampliaciones aportaciones y mejoras 59.662 32.180 2.083 54 93.979
Salidas, bajas o reducciones (6.768) (3.302) (126) - {10.196)
Zjiriiici?; por deterioro reconocidas en el ) (101) ) ) (101)
Reversidn de pérdidas por deterioro - 519 - - 519
Dotacién para amortizacién - (1.326) - (28) (1.354)
Baja de amortizacién acumulada - 264 - - 264
Saldo a 31.12.2019 122.585 85.460 2.083 444 210.572
Coste 122.585 87.575 2.083 473 212.716
Amortizacién acumulada - (2.014) - (29) {(2.043)
Pérdidas por deterioro - (101) - - (101)
Valor contable 122,585 85.460 2.083 444 210.572
Altas por combinaciones de negocio 19.374 68.809 - - 88.183
Altas por fusiones 9.366 8.638 8 392 18.404
Altas, ampliaciones, aportaciones y mejoras 2.782 58.094 11.883 956 73.715
Salidas, bajas o reducciones (630) (2.519) (8.950) - {12.099)
:ir::iii?: por deterioro reconacidas en el (2.527) ) ) (2.527)
Dotacién para amortizacion - (3.175) - (58) (3.233)
Alta de amortizacién acumulada = - - (385) (385}
Baja de amortizacién acumulada - 72 - - 72
Saldo a2 31.12.2020 153.477 212.852 5.024 1.349 372.702
Coste 153.477 220.597 5.024 1.821 380.919
Amortizacion acumulada - (5.117) - (472) (5.589)
Pérdidas por deterioro - (2.628) - - (2.628)
Valor contable 153.477 212.852 5.024 1.349 372.702

Las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2020 incluyen un total de 32 inmuebles (25 inmuebles al 31 de
diciembre de 2019). A continuacidn, se presenta el detalle y movimiento por tipo de edificio ocurrido bajo este
epigrafe durante el presente periodo y durante el ejercicio anterior:
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. R 31 de diciembre de 31 de diciembre
Inversiones Inmabiliarias

2020 de 2019

Retail - Comercial 18 14
Oficinas 4 3
Hotel 3 2
Centro Comercial (*) 3 1
Logistico 1 2
Residencial 3 3
Total 32 25

(*) Se incluye el centro comercial de “La Fira” clasificado dentro del epigrafe de intangible.

Entre el 1 de enero de 2020 y el 31 de diciembre de 2020 la Sociedad ha completado las siguientes transacciones:

Con fecha 4 de junio de 2020 se lleva a cabo la venta de la nave sita en Dels Fuster 1 (Valencia) por 2.020
miles de euros. Como resultado de la operacidn la Sociedad ha registrado una pérdida de 1.057 miles de
euros.

Las altas del ejercicio 2020 hacen referencia principalmente a las adquisiciones por fusiones y
combinaciones de negocio explicadas en la Nota 20 con Merlin e Ibérica. El valor en libros del inmueble
“Centro Comercial Thader” incluye una cuenta una cuenta a cobrar financiera por valor de 5.954 miles de
euros con Merlin Properties SOCIMI, S.A. al 31 de diciembre de 2020.

Ademds, con fecha 28 de diciembre se llevé a cabo una ampliacién de capital mediante aportacién en
especie (ver nota 11) de la inversién inmobiliaria denominada “Edificio Arista” por un importe de 48.000
miles de euros.

Entre el 1 de enero de 2019 y el 31 de diciembre de 2019 la Sociedad ha completado las siguientes transacciones:

Con fecha 31 de enero de 2019 se formaliza la compraventa sobre un edificio sito en Zamora en la Plaza
de Fernandez Duré nimero 3, mediante escritura publica de compraventa. El coste total de compraventa
asciende a 7.853 miles de euros. Adicionalmente, los costes incurridos en la compraventa que han sido
activados como mayor valor de la inversién inmobiliaria han ascendido a 391 miles de euros.

Con fecha 8 de febrero de 2019 se formaliza la compraventa de un local comercial sito en la calle San
Joaquin 8 de Madrid, mediante escritura publica de compraventa. El coste total de compraventa asciende
a 2.729 miles de euros. Adicionalmente, los costes incurridos en la compraventa que han sido activados
como mayor valor de la inversidén inmobiliaria han ascendido a 41 miles de euros.

Con fecha 24 de mayo de 2019 se formaliza la venta del edificio sito en Virgen de los Peligros, 3 de
Madrid, mediante escritura publica de compraventa. El precio de venta ha sido de 9.800 miles de euros
generando un resultado en la cuenta de pérdidas y ganancias de 520 miles de euros.

Con fecha 11 de julio de 2019 se firma escritura publica de compraventa de un inmueble situado en la
calle Eduardo Dato nimero 12 de Vitoria, mediante escritura publica de. El coste total de compraventa
asciende a 8.746 miles de euros. Adicionalmente, los costes incurridos en la compraventa que han sido
activados como mayor valor de la inversién inmobiliaria han ascendido a 211 miles de euros.

Con fecha 31 de julio de 2019 se formaliza la compraventa de un inmueble situado en la Calle Grecia s/n,
Poligono Comercial Ciudad de Transporte de Castellon de la Plana, mediante escritura publica de
compraventa. El coste total de compraventa asciende a 11.500 miles de euros. Adicionalmente, Iosi)stZ
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incurridos en la compraventa que han sido activados como mayor valor de la inversién inmobiliaria han
ascendido a 491 miles de euros.

e Con fecha 21 de noviembre de 2019 se formaliza la compraventa de cuatro inmuebles situados en la calle
los Madrazo 6, 8 y 10 de Madrid mediante escritura publica de compraventa. El coste total de
compraventa asciende a 32.000 miles de euros. Adicionalmente, los costes incurridos en la compraventa
que han sido activados como mayor valor de la inversién inmobiliaria han ascendido a 402 miles de euros.

El resto de altas del ejercicio 2019 hacen referencia a las adquisiciones mediante ampliaciones de capital
explicadas en la Nota 20.

La Sociedad se ha subrogado en todos los contratos de arrendamiento procedentes de los inmuebles adquiridos
mediante adquisiciones o aportaciones de capital no dinerarias en las sucesivas ampliaciones de capital.

Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos

El importe de las inversiones inmobiliarias en curso y anticipos al 31 de diciembre de 2020 asciende a 5.024 miles
de euros y se corresponde en su mayoria con el anticipo por el Hotel Biniancollet en Menorca (5.000 miles de
euros), las obras realizadas en el hotel situado en Conil, los inmuebles adquiridos en la calle los Madrazo de
Madrid, los centros comerciales Bahia Plaza en Los Barrios, Thader en Murcia y el inmueble de la Plaza Fernandez
Duré de Zamora.

El importe de las inversiones inmobiliarias en curso y anticipos al 31 de diciembre de 2019 asciende a '2.083 miles
de euros y se corresponde en su mayoria con las obras realizadas en el hotel situado en Conil, los inmuebles
adquiridos en la calle los Madrazo de Madrid, el inmueble de Eduardo Dato de Madrid y el inmueble de la Plaza
Ferndndez Duro de Zamora.

Andélisis del deterioro de inversiones inmobiliarias

La Sociedad, al menos al cierre de cada ejercicio, revisa la existencia de indicios de deterioro y la vida (til de los
inmuebles de la que es titular.

Se analiza a 31 de diciembre de 2020 las inversiones inmobiliarias, comparando el coste del inmueble propiedad de
la Sociedad minorado por el importe de las amortizaciones acumuladas con la valoracién efectuada por expertos
independientes del valor recuperable de dichos activos, siendo inferior éste Ultimo en algunos inmuebles. Como
consecuencia, en el ejercicio 2020 se ha procedido a deteriorar un importe total de 1.704 miles de euros en el
edificio de San Onofre y 823 miles de euros en el de Cala Mandia en base a los informes de experto independiente.
El resto de las bajas de deterioro se corresponden con el importe que mantenia deteriorado el inmueble de Virgen
de los Peligros en el momento de su venta.

Durante el ejercicio 2019 se procedi6 a deteriorar un importe total de 100 miles de euros en base a los informes de
un experto independiente. El resto de las bajas de deterioro se corresponden con el importe que mantenia

deteriorado el inmueble de Virgen de los Peligros en el momento de su venta.

A continuacidn, se informa sobre el valor neto contable y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de
diciembre de 2020y 31 de diciembre de 2019:
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Miles de euros

31 de diciembre de 2020
Valor neto contable Valor razonable
Inversiones Inmobiliarias (*) 455.733 482.271

Miles de euros

31 de diciembre de 2019
Valor neto contable Valor razonable
Inversiones Inmobiliarias 210.572 237.944

(*) Se incluye el centro comercial de “La Fira” clasificado dentro del epigrafe de intangible.

De cara a la determinacidn del valor de mercado, los Administradores de la Sociedad han encargado a dos expertos
independientes la valoracién de los inmuebles de los que la Sociedad es titular al cierre del ejercicio. La valoracién
de dichos activos inmobiliarios ha sido realizada por expertos bajo la hipdtesis “valor de mercado”, siendo estas
valoraciones realizadas de conformidad con las disposiciones del RICS Appraisal and Valuation Standards (Libro
Rojo) publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS). Esta valoracién ha sido
realizada por Savills Aguirre Newman, S.A.U. (con fecha 31 de diciembre 2020) salvo en uno de los inmuebles que
ha sido realizada por Técnicos en Tasacién, S.A. (con fecha 31 de diciembre 2020).

El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar a la
fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacién
razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La provisidn total registrada por los inmuebles propiedad de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020 asciende por
tanto a 2.628 miles de euros (101 miles de euros al 31 de diciembre de 2019). La provisién por deterioro total
registrada se corresponde con la diferencia entre el coste de determinados inmuebles propiedad de la Sociedad
minorado por el importe de las amortizaciones acumuladas y la valoracién efectuada por expertos independientes
del importe recuperable de dichos activos.

Metodologia descuento de flujos de efectivo:

La metodologia de valoracién adoptada con objeto de determinar el valor razonable de los inmuebles en
rentabilidad es el método del descuento de flujos de efectivo con la proyeccion de los ingresos netos de
explotacidon de 10 afios y capitalizar con una rentabilidad (“yield”) de salida de entre 3,50% y 8,25% y aplicando
una Tasa Interna de Retorno para el descuento los flujos de efectivo obtenidos entre 4,75% vy 11,00%.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccién de los ingresos netos probables que generaran los
activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los mismos al final de dicho
periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa
interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipétesis adoptadas.

Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos y las exit yield.

Arrendamientos operativos

La totalidad de la cifra de ingresos reconocida en el ejercicio tiene su origen en los ingresos por rentas derivadas
de los contratos de arrendamiento.

32



SILICIUS REAL ESTATE, S.L.
(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.)

silicius
68’ SOCIMI
MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos operativos no cancelables, sin tener en

cuenta incrementos de IPC, es el siguiente:

Miles de euros

31 de diciembre de 31 de diciembre

2020 de 2019

Menos de un afio 17.400 8.591
Entre uno y cinco afios 30.894 18.621
Mas de cinco afios 17.666 8.351
65.960 35.563

Seguros

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles riesgos
que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. Los administradores consideran que la
cobertura de estas pdélizas a 31 de diciembre de 2020 y 30 de diciembre 2019 se considera suficiente.

Compromisos

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene un compromiso contractual para la adquisicidon del inmueble “Hotel
Biniancollet” situado en San Luis (Menorca), el cual se encuentra registrado bajo el epigrafe de inversiones
inmobiliarias de la memoria por un importe de 5.000 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad no tenia compromisos contractuales para la adquisicion, construccion o
desarrollo de inversiones inmobiliarias o en relacién con reparaciones, mantenimiento o seguros, a excepcién del
pago pendiente de 8.090 miles de euros por la compra de los inmuebles situados en la calle Madrazo de Madrid, el
cual se encuentra registrado bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias de las cuentas anuales al a 31 de
diciembre de 2020 una vez se ha ejecutado.

Hipotecas

Determinados activos incluidos bajo este epigrafe son garantia hipotecaria para el cumplimiento
de las obligaciones derivadas de la financiacion obtenida (ver nota 13).
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7. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

a) Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros, sin incluir el efectivo y otros activos

liquidos equivalentes al efectivo, es el siguiente:

Miles de euros

Activos financieros a largo plazo

Instrumentos de
Patrimonio

Créditos, derivados y
otros

Total

31.12.2020 31.12.2019

31.12.2020 31.12.2019

31.12.2020 31.12.2019

Inversiones en empresas del grupo y

} 66.804 79.527 - 66.804 79.527
asociadas (nota 8)
Otros activos financieros no corrientes - - 3.836 3.389 3.836 3.389
Total activos financieros largo plazo 66.804 79.527 3.836 3.389 70.640 82.916
Activos financieros a corto plazo
Instrumentos de Créditos, derivados y
Total

Patrimonio

otros

31.12.2020 31.12.2019

31.12.2020 31.12.2019

31.12.2020 31.12.2019

Clientes por ventas y prestacion de servicios

(nota 9)

Inversiones en empresas del grupo y

asociadas (nota 18)

Otros activos financieros corrientes - -

- 1.308 231 1.308 231
- 14.236 3.545 14.236 3.545

226 132 226 132

15.770 3.908 15.770 3.908

Total activos financieros corto plazo - -

Miles de euros

Pasivos financieros a largo plazo

Débitos y partidas a

Derivados y otros

Total

pagar

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Deudas con entidades de crédito (nota 13) 112,518 72.308 - 112.518 72.308
Acreedores por arrendamiento financiero 9.404 10.254 i ) 9.404 10.254
{nota 13)
Otros pasivos financieros 4.306 1.922 - - 4.306 1.922
Deudas con empresas del grupa

1.521 - - - 101.521 -
(notas 11y 20) 101.5
Total pasivos financieros a largo plazo __227.749 84.484 - - 227.749 84.484
Pasivos financieros a corto plazo
DELIGS y pantidss a Derivados y otros Total

pagar

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Deudas con entidades de crédito {nota 13) 23.867 6.025 - - 23.867 6.025

Acreedores por arrendamiento financiero 783 572 i i 783 574
(nota 13)

Otros pasivos financieros 137 100 = 137 100

Deudas con empresas de grupo y asociadas 12.000 . i i 12.000 i
(nota 11)

Proveedores (nota 13) 3.816 1.061 z - 3.816 1.061

Acreedores varios (nota 13) 220 8.112 - - 220 8.112

Total pasivos financieros a corto plazo 40.824 15.872 - - 40.824 15.872
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b) Andlisis por vencimientos

A 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019, los importes de los instrumentos financieros, sin incluir el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes al efectivo, con un vencimiento determinado o determinable
clasificados por afio de vencimiento y en términos nominales son los siguientes:

A 31 de diciembre de 2020 Miles de euros
Activos financieros alafio a2afios a3afios adafios abafos asn‘;a;O(:e Total
Inversiones en empresas del grupo y asociadas 14.236 N i ) i 66.804  81.040
(nota 8)

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.308 - - - - - 1.308
Oftros activos financieros 226 568 280 925 123 1.940 4.062
Total 15.770 568 280 925 123 68.744 86.410
Pasivos financieros alafio a2aflos a3afios adafios abafios asn;;soie Total
Deudas con entidades de crédito (nota 13) 23.867 20.108 10.362 10.156 7.992 63.901 136.386
?;;’eedores por arrendamiento financiero {nota 783 813 359 365 371 7495 10.186
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.036 i ) i . . 4.036
(nota 13)

Otros pasivos financieros 137 808 350 381 263 2.505 4.444
Deudas con empresas de grupo y asociadas 12.000 86.521 i i 15.000 - 113.521
{notas 11 y 20}

Total 40.823 108.250 11.071 10.902 23.626 73.901 268.573
A 31 de diciembre de 2019 Miles de euros
Activos financieros alafioc aZ2afios a3afios adafos abafios a:]a a;o:e Total
Inversiones en empresas del grupo y asociadas 3.545 i i ) i 79.527 83.072
(nota 8)

Inversiones financieras no corrientes - 1.231 - - - 2.158 3.389
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 231 - - - - - 231
Otros activos financieros 132 - - - - = 132
Total 3.908 1.231 - - - 81.685 86.824
Pasivos financieros alafio a2afios a3afios adafos abafios asmaa:_‘soie Total
Deudas con entidades de crédito (nota 13) 6.025 13.476 3.549 3.661 3.775 47.847 78.333
Acreedores por arrendamiento financiero 574 783 880 359 365 7867 10.828
(nota 13)

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.173 ) i i i i 9.173
(nota 13)

Otros pasivos financieros 100 - - - - 1.922 2.022
Total 15.872 14.259 4.429 4.020 4.140 57.636 100.356
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8. INSTRUMENTOS DE PATRIMONIO EN EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS

a) Movimiento de los instrumentos de patrimonio en empresas del grupo v asociadas

Miles de euros

Denominacion Saldoa 31 de Devoluciones Deterioros Saldo@ St de

diciembre de 2019 diciembre de 2020
Mazabi General Davila, S.L. 7.369 (781) - 6.588
Mazabi Santa Eulalia, S.L. 9.734 (9.008) - 726
Atalaya Playa Bella, S.L. 8.095 - (871) 7.224
Atalaya Atocha, S.L. 2.214 - - 2.214
Mazabi Tropicana, S.L. 9.024 - - 9.024
Atalaya Carretas, S.L. 33.603 - - 33.603
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. 2.064 (1.399) (664) 1
Mazabhi Recoletos, S.L. 1.040 - - 1.040
Shark Capital, S.A. 3.385 - - 3.385
Atalaya Superficies Comerciales, S.L. 2.999 - - 2,999
TOTAL 79.527 (11.188) {1.535) 66.804

Los movimientos de instrumentos de patrimonio en empresas del grupo y asociadas desde el 1 de enero de 2020

hasta diciembre 2020 son los siguientes:

e Reduccién de la participacion en Mazabi General Davila, S.L. por el importe de los dividendos repartidos
los dias 12 de marzo de 2020 y 28 de octubre de 2020 que han reducido su participacion.

e Reduccién de la participacién en Mazabi Santa Eulalia, S.L. por el importe de la devolucidn de prima y
reparto de dividendo que ascienden a 9.579 miles de euros con fecha 28 de diciembre de 2020 que han
reducido su participacién hasta el valor de los fondos propios, impactando 571 miles de euros en la

cuenta de pérdidas y ganancias.

e Deterioro de la participacién de Atalaya Playa Bella, S.L. por un importe de 870 miles de euros.
e Reduccién de la participacién de Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. por el reparto de unos dividendos totales
de 1.399 miles de euros con fechas 16 de marzo de 2020, 28 de abril de 2020 y 27 de julio de 2020 al que

se le afiade un deterioro de 664 miles de euros.

Miles de euros

Denominacidn Saldoa 1 de Altas Devoluciones Saldo a 31 de

enero de 2019 diciembre de 2019
Mazabi General Dévila, S.L. - 7.597 (228) 7.369
Mazabi Santa Eulalia, S.L. - 9.734 - 9.734
Atalaya Playa Bella, S.L. - 8.095 - 8.095
Atalaya Atocha, S.L. - 2.214 - 2.214
Mazabi Tropicana, S.L. - 9.024 - 9.024
Atalaya Carretas, S.L. - 33.603 : 33.603
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. - 4.550 (2.486) 2.064
Mazabi Recoletos, S.L. - 1.040 - 1.040
Shark Capital, S.A. - 3.385 - 3.385
Atalaya Superficies Comerciales, S.L. - 2.999 . 2.999
TOTAL - 82.241 (2.714) 79.527

Los movimientos con instrumentos de patrimonio en empresas del grupo y asociadas durante el ejercicio 2019 se

han explicado en la Nota 20.
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b) Informacién significativa de los instrumentos de patrimonio en empresas del grupo y asociadas

La informacién maés significativa relacionada con las empresas del grupo y asociadas, es la siguiente a 31 de

diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019:

31 de diciembre de 2020

Miles de euros

o ' Valor en % Capital ) Reserva.s y Resultado Dividendos y

Denominacion libros de la s . Prima ganancias del .
. .., participacion social . .. devoluciones

participacién acumuladas  ejercicio

Mazabi General Davila, S.L. 6.586 65% 60 3.492 416 443 782
Mazabi Santa Eulalia, S.L. 726 53% 60 1.248 (13.978) 14.038 9.578
Atalaya Playa Bella, S.L. 7.225 55% 60 6.968 1.364 (8) -
Atalaya Atocha, S.L. 2.214 32% 60 12.542 {1.620) (644) -
Mazabi Tropicana, S.L. 9.025 82% 60 5.242 (2.524) (140) -
Atalaya Carretas, S.L. 33.603 100% 60 10.540 (4.814) (1) -
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. 1 20% 62 - 921 (826) 1.399
Mazabi Recoletos, S.L. 1.040 20% 60 3.040 (1.177) (36) -
Shark Capital, S.A. 3.385 30% 8.161 154 641 75 -
Atalaya Superficies Comerciales, S.L. 2.999 22% 60 12.972 2.185 (474) -
TOTAL 66.804 8.703 56.198 (18.586) 12.427 11.759
31 de diciembre de 2019 Miles de euros
o . Valor en % Capital . Reserva:sy Resultado Dividendos y

Denominacion libros de la oo . Prima  ganancias .
.. ., participacién social . .. devoluciones

participacion acumuladas  ejercicio
Mazabi General Davila, S.L. 7.368 65% 60 4.692 103 412 813
Mazabi Santa Eulalia, S.L. 9.734 53% 60 988 (202) (2) -
Atalaya Playa Bella, S.L. 8.095 55% 60  6.968 596 1.016 -
Atalaya Atocha, S.L. 2.214 32% 60 12.542 (1.161) (459) -
Mazabi Tropicana, S.L. 9.025 82% 60 5.242 {1.612) (912) -
Atalaya Carretas, S.L. 33.603 100% 60 10.540 (1.914) (2.899) -
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. 2.064 20% 62 - (949) 10.583 2.458
Mazabi Recoletos, S.L. 1.040 20% 60  3.040 (1.190) 15 -
Shark Capital, S.A. 3.385 30%  8.161 - 154 456 73
Atalaya Superficies Comerciales, S.L. 2.999 22% 60 12.972 (40) 2.518 -
TOTAL 79.527 8.703 56.984 (6.215) 10.728 3.344
Ninguna de las empresas participadas por la Sociedad cotiza en Bolsa.
¢) Correcciones valorativas por deterioro
Miles de euros
Pérdida Varl-acmn Variacion . Traspasos y Pérdida por
deterioro al de’ter!oro 2 _°°“tfa Sal|.d asy otras deterioro al
final 2019 perdlda.s ¥ Ratimonio' FEdUEEIones variaciones final 2020
ganancias neto

Atalaya Playa Bella, S.L. (870) - - - (870)
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. {2.063) - - - (2.063)
Total (2.933) . - - (2.933)

La diferencia entre los valores patrimoniales y los valores en libros de las participaciones en empresas del grupo se
soporta como consecuencia de la existencia de plusvalias implicitas de los activos subyacentes.

Al 31 de diciembre de 2019 los Administradores de la Sociedad consideran que no existian indicios de deterioro
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d) Tipo de sociedades

A 31 de diciembre de 2020:

Nombre Domicilio % Participacion DZ?:':;:te Tipo de vinculacion Método de Integracién Actividad
Atalaya Carretas, S.L. Espafia 100 Silicius Grupo Integracidn Global Inmobiliaria
Mazabi Tropicana, S.L. Espafia 82,08 Silicius Grupo Integracidn Global Inmobiliaria
Mazabi General Davila, S.L. Espafia 65,17 Silicius Grupo Integracidn Global Inmobiliaria
Atalaya Playabella, S.L. Espafia 54,64 Silicius Grupo Integracién Global Inmobiliaria
Mazabi Santa Eulalia, S.L. Espafia 53,21 Silicius Grupo Integracion Global Holding
Atalaya Atocha, S.L. Espafia 32,14 Silicius Asociada Puesta en equivalencia  Inmobiliaria
Shark Capital, S.A. Luxemburgo 29,88 Silicius Multigrupo Integracién Proporcional Inmobiliaria
Alalaya .Superflues Espafa 21,87 Silicius Asociada Puesta en equivalencia Inmobiliaria
Comerciales, S.L.
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. Espaiia 20,24 Silicius Asociada Puesta en equivalencia  Inmobiliaria
Mazabi Recoletos, S.L. Espaiia 20 Silicius Asociada Puesta en equivalencia  Inmobiliaria
A 31 de diciembre de 2019:
Nombre Domicilio R % . . Dor_nlnante -Tlpo d.e. Método de Integracién  Actividad
Participacion directa vinculacion
Atalaya Carretas, S.L. Espafia 100 Silicius Grupo Integracién Global Inmobiliaria
Mazabi Tropicana, S.L. Espafia 82,08 Silicius Grupo Integracién Global Inmobiliaria
Mazabi General Davila, S.L. Espafia 65,17 Silicius Grupo Integracidn Global Inmobiliaria
Atalaya Playabella, S.L. Espafia 54,64 Silicius Grupo Integracidon Global Inmobiliaria
Mazabi Santa Eulalia, S.L. Espafia 53,21 Silicius Grupo Integracion Global Holding
Santa Eulalia Hotelera, S.L. Espafia 100 Mazabi . Grupo Integracién Global Inmobiliaria
Santa Eulalia
Atalaya Atocha, S.L. Espafia 32,14 Silicius Asociada Puesta en equivalencia Inmobiliaria
Shark Capital, S.A. Luxemburgo 29,88 Silicius Multigrupo Integracién Proporcional Inmobiliaria
Atalaya .Superflues Espafia 21,87 Silicius Asociada Puesta en equivalencia  Inmobiliaria
Comerciales, S.L.
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. Espafia 20,24 Silicius Asociada Puesta en equivalencia  Inmobiliaria
Mazabi Recoletos, S.L. Espafia 20 Silicius Asociada Puesta en equivalencia Inmobiliaria
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9. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

El desglose de estas partidas por epigrafe contable de los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de euros
A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de

2020 2019

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a corto plazo
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 1.308 231
Activos por impuesto corriente 186 186
Otros créditos con las Administraciones Publicas 11.552 3.264
13.046 3.681
Inversiones financieras a largo plazo 3.836 2.158
3.836 2.158

Dentro del epigrafe inversiones financieras a largo plazo se encuentran principalmente registradas las fianzas que
la Sociedad tiene depositadas realizados en los correspondientes organismos publicos derivados de los
arrendamientos.

La dotacidn de pérdidas por deterioros comerciales durante los ejercicios 2020 y 2019 es [a siguiente:

Miles de euros

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre

2020 de 2019

Pérdida por deterioro de créditos comerciales 441 -
441 -

La antigliedad de las cuentas de clientes por ventas y prestaciones de servicios es la siguiente:

Miles de euros

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre

2020 de 2019

Hasta 3 meses 607 231

Entre 3 y 6 meses 5 =
Mas de 6 meses 696

1.308 231
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10. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Miles de euros

A 31 de diciembre A 31 de diciembre de

de 2020 2019

Tesoreria 29.739 3.424
29.739 3.424

Las cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado y todas estdn denominadas en euros.

Atendiendo a lo dispuesto en los contratos de financiacion, la Sociedad debe tener reservada una cantidad
restringida cuyo importe a 31 de diciembre de 2020 tiene el siguiente detalle:

Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 17.000 miles de euros, se mantiene una cantidad de 204 miles de
euros (196 miles de euros en 2019).

- Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 9.000 miles de euros, se mantiene una cantidad de 32 miles de
euros (32 miles de euros en 2019).
Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 4.500 miles de euros, se mantiene una cantidad de 16 miles de
euros (16 miles de euros en 2019).
Por el préstamo con Abanca de 6.900 miles de euros, se mantiene una cantidad de 700 miles de euros
clasificados en el epigrafe de inversiones financieras a largo plazo (700 miles de euros en 2019).

11. PATRIMONIO NETO

Miles de euros
A 31 de diciembre de 2020 A 31 de diciembre de 2019 A 1 de enero de 2019

Capital escriturado 361.122 210.434 59.558
Prima de asuncién 58.139 (4.222) -

419.261 206.212 59.558
Ndmero de participaciones 36.112.229 21.043.328 5.955.775
Valor nominal por accién 10€ 10€ 10€

Todas las participaciones tienen los mismos derechos politicos y econdmicos.
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(1) Con fecha 27 de febrero de 2020 se aprobd en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacién de capital
por importe de 110.218 miles de euros consistente en la emisién de 11.021.783 participaciones sociales de 10
euros de valor nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncién
global de 62.824 miles de euros lo que supuso una prima de asuncién de 5,70 euros por participacién. La sociedad
Merlin Properties SOCIMI, S.A. acudié a la ampliacién de capital mediante la aportacién no dineraria del “Centro
Comercial La Fira”, el “Centro Comercial Thader” y el parque de medianas superficies alquilado a Leroy Merlin sito
en el “Centro Comercial Nassica” valorados por un importe equivalente al importe del aumento de capital mas la
prima de asuncidn {173.042 miles de euros). Para mayor detalle ver la nota 20 sobre combinaciones de negocio.

(2) Con fecha 8 de septiembre de 2020 se aprobd en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacién de
capital por importe de 12.578 miles de euros consistente en la emision de 1.257.784 participaciones sociales de 10
euros de valor nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncién
global de 7.169 miles de euros lo que supuso una prima de asuncién de 5,70 euros por participacién. Los socios de
la sociedad Inmobiliaria Ibérica Madrid, S.L. acudieron a la ampliaciéon de capital mediante la aportacién no
dineraria de sus participaciones en la sociedad Inmobiliaria Ibérica Madrid, S.L. {100% de las participaciones)
valoradas en 19.747 miles de euros, equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de asuncién. Para
mayor detalle ver la nota 20 sobre combinaciones de negocio.

(3) Con fecha 28 de diciembre de 2020 se aprobd en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacion de
capital por importe de 30.691 miles de euros consistente en la emisidén de 3.069.054 participaciones sociales de 10
euros de valor nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncidn
global de 17.309 miles de euros lo que supuso una prima de asuncién de 5,64 euros por participacién. La sociedad
Midamarta, S.L. acudio a la ampliaciéon de capital mediante la aportacién no dineraria del edificio de oficinas
“Arista” valorado por un importe equivalente al importe del aumento de capital més la prima de asuncidn (48.000
miles de euros).

Posteriormente a cada ampliacién de capital acordada entre los accionistas, las aportaciones no dinerarias fueron
valoradas por un experto independiente, lo cual ha dado lugar a diferencias entre el valor razonable de las mismas
y el valor contable del capital social y la prima de asuncidn registrado. Dichas variaciones se han ajustado contra la
prima de asuncién o dando lugar a un fondo de comercio.

- Reducciones

Con fecha 8 de septiembre de 2020, el socio Kenvest Restoration, S.L. comunicé a la Sociedad el ejercicio de la
opcion de venta de sus participaciones en la Sociedad por un importe de 4.000 miles de euros conforme al pacto
de socios. El numero total de participaciones ascendié a 279.720, siendo su valor nominal 10 euros y prima 4,3
euros. Al 31 de diciembre de 2020, dichas participaciones han sido completamente amortizadas tras la aprobacién
por parte de la Junta General Extraordinaria con fecha 4 de diciembre de 2020.
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(1) Con fecha 8 de febrero de 2019 se aprobd una ampliacién de capital por importe de 8.671 miles de euros
consistente en la emisién de 867.075 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una. Las
participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncidn global de 3.709 miles de euros, lo que
supone una prima de asuncidn de 4,277 euros por participacién. Una sociedad inversora acudi6 a la ampliacién de
capital mediante la aportacidén no dineraria de un inmueble situado en la calle San Onofre de Madrid, valorado en
19.744 miles de euros, con una carga hipotecaria de 7.364 miles de euros, lo que supuso una aportacién total de
12.380 miles de euros.

(2) EI 8 de febrero de 2019 se aprobé en Junta Universal de Socios una ampliacién de capital por importe de 11.793
miles de euros consistente en la emisién de 1.179.305 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada
una. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncion global de 5.045 miles de euros lo
que supuso una prima de asuncion de 4,277 euros por participacién. Una sociedad inversora acudio a la ampliacién
de capital mediante la aportacidn no dineraria de participaciones sociales de la sociedad Olginsa, S.L. (100% de las
participaciones), valoradas en 16.838 miles de euros, equivalente al importe del aumento de capital mas la prima
de asuncién.

(3) Con fecha 6 de junio de 2019 se aprobd en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacion de capital por
importe de 7.745 miles de euros consistente en la emisidn de 774.478 participaciones sociales de 10 euros de valor
nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncién global de 3.313
miles de euros lo que supuso una prima de asuncién de 4,277 euros por participacién. Una sociedad inversora
acudid a la ampliacién de capital mediante la aportacidn no dineraria de varios inmuebles, 3 locales y un edificio
situado en Madrid y cuatro naves industriales situadas en el Poligono de la Patada del Cid de Valencia, con un valor
total de 12.663.498 euros, con una carga hipotecaria de 1.606 miles de euros, lo que supuso una aportacion de
11.058 miles de euros, equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de asuncién.

(4) Con fecha 22 de julio de 2019 se aprobé en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacion de capital
por importe de 17.154 miles de euros consistente en la emisién de 1.715 miles de participaciones sociales de 10
euros de valor nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncién
global de 7.342 miles de euros lo que supuso una prima de asuncién de 4,28 euros por participacién. Eurozasa, S.L.
acudid a la ampliacion de capital mediante la aportacién no dineraria de participaciones de la sociedad Starboard,
S.L. (100% de las participaciones) valoradas en 24.496 miles de euros, equivalente al importe del aumento de
capital mas la prima de asuncién.

{5) Con fecha 24 de julio de 2019 se aprobd en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacién de capital
por importe de 33.936 miles de euros consistente en la emision de 3.394.563 participaciones sociales de 10 euros
de valor nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncion global de
14.592 miles de euros lo que supuso una prima de asuncidn de 4,30 euros por participacion. Dos sociedades
inversoras acudieron a la ampliacién de capital mediante la aportacién no dineraria de participaciones en las
siguientes sociedades:

-Mazabi General Davila, S.L.: Se aportaron 5.700 y 6.800 participaciones sociales respectivamente con un valor
total neto de 2.554 miles de euros.

-Mazabi Santa Eulalia, S.L.: Se aportaron 4.298 y 5.865 participaciones sociales respectivamente con un valor
total neto de 3.099 miles de euros.

-Atalaya Playa Bella, S.L.: Se aportaron 3.628 y 5.419 participaciones sociales respectivamente con un valor total
neto de 2.950 miles de euros.

-Atalaya Atocha, S.L.: Se aportaron 5.429 y 7.071 participaciones sociales respectivamente con un valor neto de
6.030 miles de euros.

-Mazabi Tropicana, S.L.: Se aportaron 5.378 y 8.378 participaciones sociales respectivamente con un valor neto
de 7.363 miles de euros.

-Atalaya Carretas, S.L.: Se aportaron 16.135 y 4.344 participaciones sociales respectivamente con un valor neto
de 20.124 miles de euros.
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-Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L.: Se aportaron 7.185 y 16.135 participaciones sociales respectivamente con un
valor neto de 4.082 miles de euros.

-Mazabi Recoletos, S.L.: Se aportaron 12.000 participaciones por parte de Vanguardian Gestién. S.L. con un valor
neto de 1.422 miles de euros.

-Mazabi Lanzarote, S.L. Se aportaron 17.878 participaciones por parte de Vanguardian Gestién. S.L. con un valor
neto de 904 miles de euros.

El valor total de las participaciones aportadas fue de 48.528 miles de euros, equivalente al importe del aumento de
capital mas la prima de asuncién.

(6) Con 24 de julio de 2019 se aprobé en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacién de capital por
importe de 42.204 miles de euros consistente en la emision de 4.220.445 participaciones sociales de 10 euros de
valor nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncion global de
18.148 miles de euros lo que supuso una prima de asuncién de 4,30 euros por participacién. Quince sociedades
inversoras acudieron a la ampliacion de capital mediante la aportacién no dineraria de participaciones en las
siguientes sociedades:

-Mazabi Lanzarote, S.L.: Se aportaron un total de 87.472 participaciones sociales con un valor neto de 4.423
miles de euros.

-Mazabi General Davila, S.L.: Se aportaron un total de 26.600 participaciones sociales con un valor neto de 5.434
miles de euros.

-Mazabi Santa Eulalia, S.L.: Se aportaron un total de 17.324 participaciones sociales con un valor neto de 5.282
miles de euros.

-Atalaya Playa Bella, S.L.: Se aportaron un total de 9.830 participaciones sociales con un valor neto de 3.205
miles de euros.

-Atalaya Atocha, S.L.: Se aportaron un total de 6.786 participaciones sociales con un valor neto de 3.273 miles
de euros.

-Mazabi Tropicana, S.L.: Se aportaron un total de 9.680 participaciones sociales con un valor neto de 5.182 miles
de euros.

-Atalaya Carretas, S.L.: Se aportaron un total de 33.964 participaciones sociales con un valor neto de 33.553
miles de euros.

El valor total de las participaciones aportadas fue de 60.352 miles de euros, equivalente al importe del aumento de
capital mas la prima de asuncién.

(7) Con fecha 29 de julio de 2019 se aprobd en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacién de capital
por importe de 5.174 miles de euros consistente en la emisidn de 517.364 participaciones sociales de 10 euros de
valor nominal cada una de ellas. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncién
global de 2.225 miles de euros lo que supuso una prima de asuncién de 4,30 euros por participacién. Una sociedad
inversora y un inversor particular acudieron a la ampliacion de capital mediante aportacién no dineraria de
participaciones en las siguientes sociedades:

-Mazabi Lanzarote, S.L.: Se aportaron 15.050 participaciones sociales con un valor neto de 761 miles de euros.
-Mazabi Santa Eulalia, S.L.: Se aportaron 4.439 participaciones sociales con un valor neto de 1.353 miles de

euros.
-Atalaya Carretas, S.L.: Se aportaron 5.377 participaciones saciales con un valor neto de 5.284 miles de euros.

El valor total de las participaciones aportadas fue de 7.398 miles de euros, equivalente al importe del aumento de
capital mas la prima de asuncién.

(8) Con fecha 31 de julio de 2019 se aprobé en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacién de capital
por importe de 690 miles de euros consistente en la emisién de 68.955 participaciones sociales de 10 euros de
valor nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncién global de 297
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miles de euros lo que supuso una prima de asuncién de 4,30 euros por participacién. Una sociedad inversora
acudid a la ampliacion de capital mediante la aportacién no dineraria de participaciones en la sociedad Atalaya
Playa Bella, S.L. valoradas en 986 miles de euros, equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de
asuncién.

(9) Con fecha 2 de agosto de 2019 se aprobé en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacidn de capital
por importe de 12.144 miles de consistente en la emision de 1.214.441 participaciones sociales de 10 euros de
valor nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncién global de
5.222 miles de euros lo que supuso una prima de asuncion de 4,30 euros por participacién. Cinco sociedades
inversoras y dos inversores particulares acudieron a la ampliacién de capital mediante la aportacién no dineraria
de participaciones en las siguientes sociedades:

-Mazabi Tropicana, S.L.: Se aportaron 25.812 participaciones con un valor neto de 13.817 miles de euros.
-Atalaya Playa Bella, S.L.: Se aportaron 10.886 participaciones con un valor neto de 3.550 miles de euros.

El valor total de las participaciones aportadas fue de 17.366.486 euros, equivalente al importe del aumento de
capital mas la prima de asuncién.

(10) Con fecha 27 de septiembre de 2019 se aprobéd en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacion de
capital por importe de 29.433 miles de euros mediante aportacién dineraria, consistente en la emisién de
2.943.341 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una. Finalmente, y de conformidad con el
articulo 310 de la Ley de Sociedades de Capital, el aumento de capital fue incompleto. Por tanto, tras los
desembolsos realizados por los socios, el capital social aumenté mediante aportacién dineraria en 15.543 miles de
euros consistente en la emisién de 1.554.346 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una. Las
participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncién global de 5.580 miles de euros lo que
supuso una prima de asuncién de 3,59 euros cada participacion.

Posteriormente a cada ampliacidn de capital acordada entre los accionistas, las aportaciones no dinerarias fueron
valoradas por un experto independiente, lo cual ha dado lugar a diferencias entre el valor razonable de las mismas
y el valor contable del capital social y la prima de asuncién registrado. Dichas variaciones se han ajustado contra la
prima de asuncion o dando lugar a un fondo de comercio.

- Reducciones

Con fecha 29 de noviembre de 2019, tres sociedades inversoras y un particular comunicaron a la Sociedad el
ejercicio de la opcidn de venta de sus participaciones en la Sociedad por un importe de 4.178 miles de euros
conforme al pacto de socios. El nimero total de participaciones ascendié a 417.848, siendo su valor nominal 10
euros. Al 31 de diciembre de 2020, dichas participaciones han sido completamente amortizadas tras la aprobacién
por parte de la Junta General Extraordinaria con fecha 29 de noviembre de 2018.
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A 31 de diciembre de 2020, las entidades que participan en el capital social en un porcentaje igual o superior a un
5% son las siguientes:

31 de diciembre de 2020 % participacién N2 de participaciones
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 30,52 11.021.783
El Arverjal, S.L. 20,24 7.308.597
Atalaya Inversiones Financieras, S.L. 15,83 5.717.086
Midamarta, S.L.U. 8,50 3.069.054
Resto (39 socios) 24,91 6.206.375
Total 100 33.322.895

A 31 de diciembre de 2019, las entidades que participan en el capital social en un porcentaje igual o superior a un
5% son las siguientes:

31 de diciembre de 2019 % participacion N2 de participaciones
El Arverjal, S.L. 34,73 7.308.597
Atalaya Inversiones Financieras, S.L. 27,17 5.717.086
Eurozasa, S.L. 8,15 1.715.429
Resto (34 socios) 29,95 6.302.216
Total 100 21.043.328

12. RESULTADO DEL EJERCICIO

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad en el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de
2020 a presentar a la Junta General de Socios es la siguiente:

Miles de euros

31 de diciembre 31 de diciembre
2020 2019

Base de reparto:
Pérdidas y ganancias (3.332) 971

Aplicacion:

Reserva legal - 194
Resultados negativos de ejercicios anteriores / Reservas (3.332) -
Dividendos = 777
(3.332) 971

El 25 de junio de 2020, la Junta General de Socios aprobd, sin modificaciones, la propuesta de distribucién del
resultado de 2019.
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13. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

Miles de euros

A 31 de diciembre de 2020 A 31 de diciembre de 2019

Deudas y partidas a pagar a largo plazo:
Deudas con entidades de crédito 112.518 72.308
Acreedores por arrendamiento financiero 9.404 10.254
Otros pasivos financieros 4.306 1.922
126.228 84.484

Deudas y partidas a pagar a corto plazo:
Deudas con entidades de crédito 23.867 6.025
Acreedores por arrendamiento financiero 783 574
Otros pasivos financieros 137 100
Proveedores 3.816 1.061
Acreedores varios 220 8.112
Otras deudas con las Administraciones Publicas 122 76
28.945 15.949

silicius

SOCIMI

El importe en libros de los débitos y partidas a pagar, tanto a largo como a corto plazo, a excepcién de la deuda
con entidades de crédito que esta registrada a coste amortizado, se aproxima a su valor razonable dado que el
efecto del descuento no es significativo.

El importe de acreedores por arrendamiento financiero corresponde a los arrendamientos financieros
considerados como inversién inmobiliaria de los inmuebles sito en calle Obenque y calle Zamudio.

Dentro del epigrafe de otros pasivos financieros a largo plazo se encuentran registradas las fianzas recibidas por el
arrendamiento de los inmuebles que la Sociedad mantiene en propiedad cuyo importe a 31 de diciembre de 2020
asciende a 4.443 euros (1.922 miles de euros en 2019).

La diferencia entre las deudas con entidades de crédito registradas en las cuentas anuales y el nominal pendiente
de pago a 31 de diciembre de 2020 se corresponde con el efecto del coste amortizado.

Los saldos pendientes a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 con empresas del grupo y asociadas
se detallan en la nota 18 de la presente memoria.
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El detalle de las deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo es el siguiente:

Miles de euros

Deudas con  Deudas con

A 31 de diciembre de Entidad Fecha Vencimiento Importe entidades de entidades de Total
2020 Financiera constitucién financiado crédito a crédito a
largo plazo  corto plazo

PIEStamQ hipotecatio BBVA  28/04/2017  28/04/2032 1.875 1.639 143 1.782
Obenque
Préstamo Santander B Santander 05/07/2018 05/07/2021 3.500 - 687 687
Préstamo hipotecario .
Veldzquez, 123 CaixaBank  29/01/2019 29/01/2029 9.000 8.606 236 8.842
gfg;‘fem hipotecario San ¢\ dell  08/02/2019  31/07/2035 7.364 6.602 302 6.904
Préstamo hipotecario
Paseo de La Habana C Popular 06/06/2019  10/04/2032 660 474 41 515
FrEStgmo fipotecatio Bankinter  06/06/2019  26/01/2032 500 347 32 379
Conde Pefalver
:;zitfamo hipotecario Rui o inter  06/06/2019  25/07/2025 2.500 351 96 447
Pistams) fipotecaiiio CaixaBank  11/07/2019  11/07/2029 4.500 4374 39 4.413
Eduardo Dato
Préstamo hipotecario
Zamora, Conil y CC Bahia Sabadell 28/11/2019 30/11/2035 15.000 13.937 1.063 15.000
Préstamo hipotecario
Cala Mandia B. March 09/04/2018 01/01/2033 2.600 1.692 154 1.846
Préstamo hipotecario Abanca  31/07/2019  01/08/2029 6.900 6.124 138 6.262
Conforama Castellén
Préstamo hipotecario Los  povn 06/02/2020  31/01/2030 11.000 10.758 . 10758
Madrazo
Préstamo Santander 12M B Santander 10/03/2020 09/03/2022 12.000 11.963 - 11.963
Crédito CaixaBank CaixaBank  14/09/2017 14/09/2027 17.000 11.088 648 11.736
Crédito Santander B Santander 30/07/2019  30/07/2021 10.000 - 9.996 9.996
Crédito Bankinter . -
31/07/2019 Bankinter  26/12/2017 Indefinida 2.000 - 1.995 1.995
Crédito BBVA BBVA 21/11/2019  21/02/2021 2.000 - 2.001 2.001
ICO Santander B Santander 06/04/2020 06/04/2025 2.075 1.738 337 2.075
Préstamo BBVA BBVA 29/05/2020 31/05/2023 2.000 1.416 572 1.988
1CO Bankinter Bankinter 29/05/2020 26/05/2025 4,000 3.425 566 3.991
Préstamo CaixaBank CaixaBank  17/07/2020 20/03/2025 7.500 5.439 1.660 7.099
Crédito Bankinter IVA Bankinter 23/11/2020 23/08/2021 3.175 - 3.161 3.161
Préstamo hipotecario }
Liberbank 7,5 M Liberbank  29/12/2020 29/12/2032 7.500 2.925 2.925
Préstamo hipotecario )
Liberbank 20 M Liberbank 29/12/2020 29/12/2032 20.000 19.620 - 19.620

112.518 23.867 136.385
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Deudas con Deudas con

A 31 de diciembre de 2019 .Ent|d.a d Fe.c ha. . Vencimiento . Imp.cv i ent,d?des ent!da.\des Total
Financiera constitucion financiado de créditoa de crédito a
largo plazo  corto plazo

Préstamo hipotecario BBVA  28/04/2017 28/04/2032 1.875 1.782 93  1.875
Obenque
Préstamo Santander B Santander 05/07/2018 05/07/2021 3,500 687 1.170  1.857
Préstamo hipotecario .
Veldzquez, 123 CaixaBank  29/01/2019 25/01/2029 9.000 8.833 = 8.833
gr:g:fem fiipotecsrd San Sabadell  08/02/2019  31/07/2035 7.364 6.228 824  7.052
Préstamo hipotecario Paseode 100 06/06/2018  10/04/2032 660 514 41 555
La Habana
Préstamo hipotecario Conde . \vor 06/06/2019  26/01/2032 500 382 29 a1
Pefialver
:;Zit;m hipotecario Rui Bankinter  06/06/2019  25/07/2025 2.500 455 87 542
;zztamo hipotecario Eduardo i pank  11/07/2019  11/07/2029 4.500 4376 - 4376
Préstamo hipotecario Zamora,
Conil y CC Bahia Sabadell 28/11/2019 30/11/2035 15.000 8.137 43 8.180
3:;2? hipotecario Cala B.March  09/04/2018 01/01/2033 2.600 1.846 163 2.009
Préstamo hipotecario Abanca  31/07/2019 01/08/2029 6.900 5.488 492 5.980
Conforama Castelldn
Préstamo hipotecario Zorrilla Abanca  21/11/2019 01/11/2036 8.242 8.099 68  8.167
Madrazo
Préstamo Bankia Bankia 22/07/2019 31/07/2020 1.400 - 410 410
Crédito CaixaBank CaixaBank  14/09/2017 14/09/2027 17.000 11.736 606 12.342
Crédito Bankinter 26/12/2017 Bankinter  26/12/2017 26/12/2020 2.000 2.000 - 2.000
Crédito Santander B Santander 30/07/2019 30/07/2021 10.000 9.784 - 9,784
Crédito Bankinter 31/07/2019 Bankinter  31/07/2019  indefinido 2.000 1.961 - 1.961
Crédito BBVA BBVA 21/11/2019 21/11/2020 2.000 - 1.999 1.999

72.308 6.025 78.333
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Los siguientes contratos de deuda establecen el cumplimiento de determinados ratios financieros:

Ratio de
Cobertura del
Servicio de la
Deuda (RCSD)

Ratio LTV Proyecto Ratio LTV Global

Crédito CaixaBank <60% <35% 21,2
Préstamo Hipotecario Veldzquez, 123 £60% <35% >1,2
Préstamo hipotecario Eduardo Dato < 60% <35% 21,2

< 60% < 40% 21,05

Préstamo hipotecario Los Madrazo

Préstamo CaixaBank — < 35% 21,2

El incumplimiento de estas obligaciones podria dar lugar, entre otros, a una amortizacion anticipada parcial de los
préstamos descritos anteriormente.

A 31 de diciembre de 2020, los Administradores consideran que la Sociedad cumple en su totalidad con todos los
términos, condiciones, pactos y disposiciones de los acuerdos de financiacién en vigor.

Igualmente, los Administradores consideran que los ratios mencionados anteriormente son cumplidos a 31 de
diciembre de 2020, en la fecha de reformulacién {(Nota 2.2) de Ias presentes cuentas anuales y la previsidn es que
los mismos sean cumplidos en los préoximos 12 meses.

Informacién sobre periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional 32. “Deber de informacién” de la
Ley 15/2010, de 5 de julio

El detalle de la informacién requerida en relacién con el periodo medio de pago a proveedores es el siguiente:

2020 2019

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 17 15
Ratio de operaciones pagadas 16 14
Ratio de operaciones pendientes de pago 37 37
Miles de Euros

Total pagos realizados 315.221 105.072
Total pagos pendientes 2.574 9.173
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14. INGRESOS Y GASTOS

a) Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias de la Sociedad se distribuye

realizadas en su totalidad en Espafia.

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

Ingresos
Rentas
Refacturacién de gastos

b) Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales

Miles de euros

2020 2019
13.409 7.689
4.725 639
18.134 8.328

Miles de euros

2020 2019
502 132
115 32
617 164

No ha habido indemnizaciones por despido a 31 de diciembre de 2020 ni de 2019.

El nimero medio de empleados en el ejercicio 2020 y 2019, distribuido por categorias, es el siguiente:

Categorias

Directivos
Titulados superiores
Administrativos y otros

Ejercicio anual

Ejercicio anual

terminado el 31 de terminado el 31 de
diciembre de 2020 diciembre de 2019

1 1
5 1
7 4
13 6

El numero de empleados a 31 de diciembre de 2020 y de 2019, distribuido por categorias, es el siguiente:

Categorias

Directivos
Titulados superiores
Administrativos y otros

A 31 de diciembre

A 31 de diciembre

de 2020 de 2013
1 1

5 1

7 4

13 6

La distribucion por sexos a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2012 es |a siguiente:

Categorias

Directivos

Titulados superiores
Administrativos y otros

31 de diciembre de 2020

Hombres Mujeres Total
1 - 1

3 5

3 7

2
4
7

6
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31 de diciembre de 2019

Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos 1 - 1
Titulados superiores 1 1
Administrativos y otros 2 2 4
3 6

A 31 de diciembre de 2020 el consejo de administracion de la Sociedad se compone de once hombres y una mujer.
A 31 de diciembre de 2019 el consejo de administracién de la Sociedad se compone de siete hombres y una mujer.

No ha habido empleados con ningtin grado de discapacidad durante el periodo desde el 1 de enero de 2019 al 31
de diciembre de 2020.

¢) Otros gastos de explotacién
El desglose de los otros gastos de explotacidn es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019
Arrendamientos y cdnones 2.484 191
Reparaciones y conservacion 834 137
Servicios profesionales independientes 2.848 3.093
Transportes 2 3
Primas de seguros 129 37
Servicios bancarios y similares 139 27
Publicidad 454 126
Suministros 274 320
Otros servicios 57 16
Retribuciones consejeros 171 -

7.392 3.950

Dentro del apartado de Servicios profesionales independientes se incluyen los gastos de gestién de Mazabi
Gestidn, S.L. (ver nota 18).

d) Deterioro v resultado por enajenaciones del inmovilizado

En el ejercicio 2020 se ha procedido a deteriorar un importe total de 1.704 miles de euros en el edificio de San
Onofre y 823 miles de euros en el de Cala Mandfa. El resto corresponde a la pérdida por |a venta del inmueble Dels
Fuster 1.

El importe del 2019 correspondia a la pérdida por la venta del inmueble “Virgen de los Peligros”.
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15. IMPUESTOS SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

15.1.Saldos con Administraciones Publicas

La composicién de los saldos con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de

2019 es la siguiente:

Miles de euros

31 de diciembre 2020

31 de diciembre 2019

Activos
Impuesto sobre el valor afiadido y similares 11.552 3.264
Hacienda publica deudora por IS 186 186
Total activos 11.738 3.450
Pasivos
Retenciones e ingresos a cuenta (24) (11)
Hacienda ptiblica acreedora por IS - (62)
Impuesto sobre el valor afiadido y similares (83) -
Organismos de la seguridad social acreedora (15) (4)
Total pasivos {122) (77)

A 31 de diciembre de 2020 se incluye dentro del activo por Impuesto sobre el valor afiadido el importe por la

compra del edificio Arista de 7.480 miles de euros.

15.2. Impuesto sobre beneficios

La conciliacidén entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del Impuesto sobre

Beneficio es la siguiente:

Miles de euros

31 de diciembre de 2020 Régimen general - 25% Régimen SOCIMI - 0%
Aumentos Disminuciones  Total | Aumentos Disminuciones  Total
Saldo ingresos y gastos del ejercicio (1.067) (1.067) (2.266) (2.266)
Impuesto de sociedades - 10 10 - - -
Diferencias permanentes 150 - 150 1.967 (749) 1.218
Diferencias temporarias
Con origen en el gjercicio - - - 2.527 - 2.527
Con origen en ejercicios anteriores g - - - - -
Compensacién de bases imponibles negativas
de ejercicios anteriores i ) i ) i )
Compensacién BIN AIE - -
Base imponible (resultado fiscal) - Régimen 150 (1L057)  (907) 4.494 (3.015) 1.479
general
El gasto por impuesto se descompone de |a siguiente manera:
Miles de euros
A 31 de diciembre de 2020 A 31 de diciembre de 2019
Impuesto corriente - (372)
Impuesto diferido - 882
Impuesto no corriente (10) - %
Impuesto sobre las ganancias (10) 510 7
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15.3. Activos y pasivos por impuestos diferidos registrados

Los activos y pasivos por impuesto diferido registrados a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 son
los siguientes:

Miles de euros
31 de diciembre 2020 31 de diciembre 2019

Activos
Activos por impuesto diferido 883 844
Total activos 883 844
Pasivos
Pasivos por impuesto diferido (6.467) (3.243)
Total pasivos (6.467) (3.243)
a) Activos por impuesto diferido

El movimiento de los activos por impuesto diferido al 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 es el
siguiente:
Miles de euros

Saldo
Total activos por impuesto diferido al 01.01.19 -
Altas procedentes de combinaciones de negocio 232
Regularizacién por valoraciones 723
Ajustes por deterioro (111)
Total activos por impuesto diferido al 31.12.19 844
Altas procedentes de combinaciones de negocio
Regularizacién por valoraciones 39
Ajustes por deterioro =
Total activos por impuesto diferido al 31.12.20 883

Los activos por impuesto diferidos indicados anteriormente han sido registrados en de las cuentas anuales por
considerar los Administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacidn sobre los resultados futuros de
la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones de planificacién fiscal, es probable que dichos activos sean
recuperados.

En este sentido, con motivo de las fusiones y ampliaciones de capital mediante aportaciones no dinerarias se han
puesto de manifiesto plusvalias tacitas derivadas de la diferencia entre los valores por los que se han incorporado
los activos a los estados financieros y sus bases fiscales. Dichas plusvalias, conforme a lo establecido en Régimen
SOCIMI, seran objeto de tributacién por la Sociedad en el momento en que tenga lugar la venta de activo que lo
generé.

La Sociedad tiene bases imponibles negativas pendientes de compensacién generadas en el 2020 que ascienden a
907 miles de euros y deducciones fiscales pendientes de aplicar a 31 de diciembre de 2020 por importe de 101
miles de euros (101 miles de euros en el ejercicio 2019).

55




SILICIUS REAL ESTATE, S.L.
(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.)

Q silicius

SOCIMI

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

b) Pasivos por impuesto diferido

El movimiento de los pasivos por impuesto diferido al 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 es el
siguiente:
Miles de euros

Saldo
Total pasivos por impuesto diferido al 01.01.19 (1.927)
Altas procedentes de combinaciones de negocio (nota 20) (2.474)
Regularizacion de pasivos por impuesto diferido 105
Venta inmueble Virgen de los Peligros 1.053
Total pasivos por impuesto diferido al 31.12.19 (3.243)
Altas procedentes de combinaciones de negocio (nota 20) (3.224)
Regularizacién de pasivos por impuesto diferido
Total pasivos por impuesto diferido al 31.12.20 (6.467)

Durante el ejercicio 2020 se ha registrado principalmente el impuesto diferido surgido por la fusién con
Inmobiliaria Ibérica por importe de 3.224 miles de euros (ver nota 20) donde se han puesto de manifiesto
plusvalias fiscales derivadas de la diferencia entre los valores por los que se han incorporado los activos a los
estados financieros y sus bases fiscales.

Durante el ejercicio 2019 se ha registrado principalmente el impuesto diferido surgido por la fusion con Starboard
por importe de 2.474 miles de euros (ver nota 20) y los pasivos diferidos procedentes de las ampliaciones de
capital celebradas durante el afio donde se han puesto de manifiesto plusvalias fiscales derivadas de la diferencia
entre los valores por los que se han incorporado los activos a los estados financieros y sus bases fiscales. Las
plusvalias comentadas anteriormente y, conforme a lo establecido en Régimen SOCIMI, serdn objeto de
tributacién por la Sociedad en el momento en que tenga lugar la venta de activo que lo generd.

15.4. Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segtin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que
las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo
de prescripcidn de tres afios ademas del ejercicio en curso. A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene abiertos a
inspeccién los impuestos de los Gltimos cuatro afios. Los administradores de la Sociedad consideran que se han
practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de que
surgieran discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a
las cuentas anuales.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacién parcial de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracidén para iniciar el procedimiento de
comprobacién de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacién o de deducciones aplicadas o
pendientes de aplicacion, prescribira a los diez afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo
reglamentario establecido para presentar la declaracidn o autoliquidacién correspondiente al ejercicio o periodo
impositivo en que se generd el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas deducciones.
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15.5. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada por la Ley
10/2012

La informacién requerida por el articulo 11 de la Ley SOCIMI se detalla a continuacién:

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

La Sociedad, antes del 1 de enero de 2020 mantenia unas reservas negativas de 108 miles de euros.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificada por la Ley 16/2012.

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 la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen

del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Durante el ejercicio 2020 se han distribuido dividendo con cargo a resultado del ejercicio 2019 por
importe de 777 miles de euros sujetas al completo al tipo del 0%.

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

No es de aplicacion.
e) Fecha de acuerdo de distribucidn de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.
Se aprobé el 25 de junio de 2020 y pago el 24 de julio de 2020.

f) Fecha de adquisicion 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 la Ley SOCIMI

Desglose en Anexo |

No existen participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
de SOCIMI.

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

Todas las inversiones inmobiliarias registradas por la Sociedad se encuentran dentro de este apartado. Por
otro lado, las participaciones en entidades cumplen los requisitos del apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para compensar

pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacidn.
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15.6. Aportaciones no dinerarias acogidas al régimen especial de neutralidad fiscal

A continuacién, se incluye la informacién requerida en relacién con las aportaciones no dinerarias acogidas al
régimen especial previsto en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades:

2020
Miles de euros
Acogimiento Periodo de Be-neflcms
A : P Valor en fiscales
al régimen  adquisicién sede de Valor en adauiridos
Operacién Inmueble de del sede de la q
. . sujetos a
neutralidad elemento adquirente ..
. . aportante cumplimiento
fiscal transmitido ..
de requisitos
CC LaFira No ~ = - No
Merlin Properties SOCIMI, S.A.  CC Thader No = - No
Nassica No - - - No
Hotel Plaza Las Matas Si 2020 No
Las Matas Si 2020 No
| iliaria Ibérica Madrid, S.L. ) 5.249 .004
nmobiliaria Ibérica Madrid, S.L Muebles Boom Parque Oeste Si 2020 L No
Mediana vacia Parque Oeste Si 2020 No
Midamarta, S.L. Edificio Arista Si 2009 52.385 48.000 No
2019
Miles de euros
Acogimiento Periodo de Be'neflcms
e s, Valor en fiscales
alrégimen  adquisicion sede de Valor en adauiridos
Operacion Inmueble de del sede de la q
. . sujetos a
neutralidad elemento adquirente -
. . aportante cumplimiento
fiscal transmitido ..
de requisitos
Servicios Generales Asmara, S.L.. San Onofre, 5 Si 2018 11.558 19.744 No
Olginsa. S.L Careaga, 109 Si 2005 2.845 3.943 No
ginsa, oL Dels Fuster, 1 Si 2004 4.127 3.500 No
Geslofi, S.L. Parque Tecnolégico Zamudio Si 2007 5.449 7.000 No
Paseo de la Habana, 16 Si 2015 1.044 1.941 No
Conde de Pefialver, 60 Si 2016 890 1.969 No
Royo Wood, S.L. Felipe V, 2 si 2017 973 1.764 No
Plaza Mayor, 6 Si 2016 1.052 2.524 No
Starboard, S.L. CC Bahia Plaza Si 2018 23.857 20.183 No
Mazabi Lanzarote, S.L. Urb. Cala Mandia Si 2018 7.307 5.047 Si (1)
Atalaya Carretas, S.L. Carretas, 10 - Paz, 11 Si 2014 950 5.284 No
Mazabi Tropicana, S.L. Cala Domingos sh Si 2016 2.400 13.817 No
Atalaya Playa Bella, S.L. Urb Costalita, sn, Estepona Si 2015 1.800 3.550 No
Mazabi Santa Eulalia, S.L. Mestral, 42 s’Argamassa Si 2015 429 1.353 No

(1) En 2016, Mazabi Lanzarote se acogid a la exencién por reinversion de las rentas obtenidas por la transmisién
del hotel localizado en Lanzarote, con lo que en dicho ejercicio no tributd el beneficio generado con la venta (7.176
miles de euros). Como resultado de lo anterior, Mazabi Lanzarote se encontraba en la obligacion de reinvertir 15
millones de euros entre los ejercicios 2015 y 2019 (fecha limite 1/12/2019).

Tras la compra del Hotel Cala Mandia Park, al inicio del ejercicio 2019 la sociedad tenia pendiente de reinvertir
7.818 miles de euros. El 31 de julio de 2019, Mazabi Lanzarote adquirié el inmueble “Edificio Conforama" por un
importe de 11.501 miles de euros.
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Ahora bien, dado que la adquisicion del inmueble fue posterior a la fecha de efectos contables de la fusidn, Mazabi
Lanzarote no registra a fecha 24 de julio de 2019 el Edificio Conforama dentro de su inmovilizado, si bien esto no
obsta para entender que la misma ha cumplido con el compromiso de reinversién. Por lo tanto, el Consejo de
Administracién considera que se cumplen los requisitos para entender que Mazabi Lanzarote acreditd la exencidn
ala que se acogid en el Impuesto de Sociedades del 2016 al cumplir con el compromiso de reinversién.

Asi las cosas, serd necesario que la Sociedad, al subrogarse en la posicién de Mazabi Lanzarote como consecuencia
de la fusién, mantenga en su activo los citados inmuebles (Hotel Cala Mandia Park y Edificio Conforama) durante
un plazo minimo de 5 afios desde su adquisicién y asi cumplir con el compromiso de mantenimiento exigido por la
Norma Foral del IS.

16. RESULTADO FINANCIERO

a) Ingresos y gastos financieros

El detalle de los ingresos y gastos financieros reconocidos en la cuenta de pérdidas y ganancias es el siguiente:

Miles de euros

2020 2019
Ingresos financieros:
- Dividendos de participaciones en empresas del grupo y asociadas 645 12
- Intereses de préstamos 143
788 12
Gastos financieros:
- Intereses de préstamos (1.989) (882)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas - (54)
Por deudas con terceros {1.989) (828)
(1.989) (882)
Otros ingresos y gastos de caracter financiero:
- Incorporacidn al activo de gastos financieros 230 =
- Otros gastos financieros (5) (9)
225 (9)
(976) (879)

El importe de ingresos financieros imputado en la cuenta de pérdidas y ganancias relacionado con activos
financieros deteriorados es como sigue:

b) Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros

Miles de euros

2020 2019
Pérdidas por deterioro:
- De instrumentos de patrimonio (1.535) -
(1.535) -
Resultados por enajenaciones y otras:
- Enajenacidn de participaciones en empresas del grupo y asociadas {(150) (55)
(150) (55)

(1.685)
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17. PROVISIONES, CONTINGENCIAS Y AVALES

a) Pasivos contingentes y contingencias

Ni a 31 de diciembre de 2020 ni a 31 de diciembre de 2019 la Sociedad tiene pasivos contingentes ni contingencias.

Adicionalmente a 31 de diciembre de 2019 y de 2018, la Sociedad no mantiene ninguna provisién medioambiental
ni contingencias.

b) Avales

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad tiene contratados avales por importe de 219 miles de euros. A 31 de
diciembre de 2019 no tenia contratados avales.

18. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

18.1.Transacciones con partes vinculadas

El desglose de las transacciones pendientes con partes vinculadas a durante el ejercicio 2020 y 2019 es el

siguiente:

Miles de euros

31 de diciembre de

31 de diciembre de

2020 2019
Otros ingresos de explotacion
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 240
Total 240 -
Otros gastos de explotacion
Mazabi Gestidn, S.L. 708 1.015
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 648 -
Total 1.356 1.015
Ingresos financieros
Atalaya Playa Bella, S.L. 11 12
Mazabi Santa Eulalia, S.L. 583 -
Atalaya Atocha, S.L. 28
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 1.590 -
Shark Capital, S.A. 73 +
Total 2.285 12

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad ha registrado adicionalmente un importe de 3.641 miles de euros en relacién
con la comisién de intervencion de Mazabi Gestidn, S.L. imputados directamente contra menor prima (2.851 miles
de euros en 2019) y ninglin importe imputado como mayor valor de las inversiones inmobiliarias (2.655 miles de

euros en 2019).
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18.2. Saldos con partes vinculadas

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019
es el siguiente:

Miles de euros

Clientes Proveedores
empresas del Créditos a Créditos a empresas del Giros
31 de diciembre 2020 P P pasivos
grupoy  corto plazo largo plazo grupoy . .
. . financieros
asociadas asociadas
Socios de Silicius Real Estate, S.L. {*) - - - - 12.000
Mazabi Gestioén, S.L. - - - - -
Merlin Properties SOCIMI, S.A. (**) - 2.262 5.699 - 101.521
Mazabi Santa Eulalia, S.L. - 9 - - -
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. - - - - -
Mazabi Tropicana, S.L. - 8.831 - - -
Atalaya y Carretas, S.L. - 4.504
Atalaya Atocha, S.L. - 721 - - -
Atalaya Playa Bella, S.L. - 171 - - -
Total - 16.498 5.699 - 113.521

(*) El saldo registrado a 31 de diciembre de 2020 con los socios de Silicius Real Estate, S.L. se corresponde con el
dividendo pendiente de pago aprobado por la Junta General de Socios con fecha 29 de diciembre de 2020.

(**) El saldo registrado a 31 de diciembre de 2020 con la sociedad Merlin Properties SOCIMI, S.A. corresponde a
la cuenta a cobrar, que se encuentra registrada dentro del epigrafe de inversiones inmobiliarias (nota 6) e
intangible (nota 5), y la deuda, que han sido descritas en la nota 20 sobre combinaciones de negocios de la
presente memotria.

El saldo con Mazabi Tropicana, S.L. se corresponde por su parte a un crédito a corto plazo concedido durante el
ejercicio 2020.

Miles de euros

Clientes Proveedores

31 de diciembre 2019 empresas del Créditos a Créditos a empresas del paosit\:z:
grupoy corto plazo largo plazo grupoy financieros
asociadas asociadas
Mazabi Gestion, S.L. - - - 383 -
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. - - - 8.112 -
Mazabi Tropicana, S.L. - - 1.231 -
Atalaya y Carretas, S.L. - 3.247 - -
Atalaya Atocha, S.L. - 90 - - -
Atalaya Playa Bella, S.L. - 208 - - -
Total - 3.545 1.231 8.495 -

El saldo registrado a 31 de diciembre de 2019 con la sociedad Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. se corresponde la
cantidad pendiente de pago por la compra de los inmuebles adquiridos durante el ejercicio 2019 en la calle
Madrazo de Madrid y que ha sido descrita en la nota 6 de la presente memoria.

Las transacciones con Mazabi Gestion, S.L. corresponden al contrato de gestidn descrito a continuacién.
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18.3. Contrato de gestion

A continuacion, se detalla un resumen de los puntos mas relevantes del contrato de gestidon firmado con la
sociedad Mazabi Gestion, S.L.:

En agosto 2018 la Sociedad y su empresa vinculada Mazabi Gestion, S.L. (la Sociedad Gestora o Gestor) firmaron un
Contrato de Gestién (en adelante, el “Contrato de Gestidén”) con efecto retroactivo al 1 de enero de 2018, que
determinaba la relacién entre las partes y que durante el afio 2019 se han firmado por las partes adendas
complementarias. En fecha 27 de septiembre de 2019 se firmdé un nuevo contrato entre las partes estableciendo
nuevas condiciones, siendo las mismas las que se presentan a continuacion:

a) Servicios

En el Contrato de Gestion se describen los principales servicios que la Sociedad Gestora prestara a la Sociedad. A
continuacién, se presenta una descripcion de los principales servicios prestados relacionados con los aspectos
organizativos, de administracion financiera, técnica y legal:

1. Asumir la gestién general diaria de la Sociedad y de sus bienes inmuebles e informar al Consejo de
Administracién en la forma establecida del Contrato: Asistencias al Consejo de Administracidn, llevanza de la
contabilidad y cumplimiento de las obligaciones legales, archivo y custodia de documentos, coordinacion
manual de cumplimiento, procedimientos y compliance, Elaboracidon de un Cash Flow mensual , apoyo y
elaboracion de documentos exigidos o necesarios para la admisién en un mercado regulado , elaboracion
antes de los 120 dias siguientes al cierre de cada ejercicio de un informe sobre los riesgos cubiertos por los
seguros de la Sociedad, elaboracion anual de informes de cumplimientos de ratios en contratos de
financiacién, valoracion tedrica de inmuebles, informes de situacién del sector y coordinacion en la gestidn de
los inmuebles y servicios de oficina.

2. Preparar e implantar la estrategia de Inversién, el Plan de Negocio y el Presupuesto: Hacer todo lo posible
para que la Sociedad alcance o supere sus objetivos expuestos en la Estrategia y en el Plan de Negocio.

3. Otros servicios: La Sociedad Gestora llevara a cabo el seguimiento de la actividad de la Sociedad y asesorara
en sus tareas al Equipo Directivo/Consejo de Socios/administracion.

b) Obligaciones de las partes

La Sociedad Gestora se compromete a realizar los servicios descritos de forma diligente y puntual, actuar de
conformidad con las leyes y normativas aplicables, obtener y mantener todos los permisos necesarios para prestar el
servicio, actuar conforme a la estrategia de la Sociedad, disponer de los medios necesarios, colaborar con
profesionalidad con cualesquiera otros consultores o profesionales, en definitiva, atender al cumplimiento de sus
funciones como gestor.

La Sociedad se compromete a facilitar la informacién que sea necesaria para la adecuada prestacidn de servicios
en tiempo y plazo.

c) Remuneracién

En concepto de remuneracion por los servicios descritos en el Contrato de Gestion, la Sociedad Gestora recibirad una
remuneracion fija anual y una variable determinada como un porcentaje de las rentas de la Sociedad.

Remuneracién fija: La remuneracién fija serd de 10 mil euros anuales por los servicios de coordinacién de la
contabilidad de la Sociedad y de las sociedades participadas al 100% por la Sociedad. Dicha cantidad se actualizara
anualmente el 1 de enero de cada afio de acuerdo al IPC.
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Remuneracidn variable: La remuneracién variable constara de los siguientes tramos:

i} En concepto de gestién, el gestor percibird mensualmente el 5% de las rentas facturadas por la Sociedad
y sus filiales o sociedades participadas, en concepto de arrendamiento de los activos inmobiliarios.

ii) Comision de intervencién: Por la busqueda, la adquisicion de activos inmobiliarios, por los servicios de
estructuracion juridica vy fiscal, y por la intervencién en las operaciones el 1,5% del mayor importe entre
el precio de compra del activo inmobiliario o el valor bruto otorgado a la aportacién no dineraria en caso
de aportacion de una participacion o activo inmobiliario. En concepto de comisidn por la intervencién en
las operaciones de enajenacion de activos inmobiliarios, el 1,5% del importe de cada venta o el valor
bruto otorgado al activo inmobiliario.

d) Forma de pago

Los honorarios de la Sociedad Gestora devengados de conformidad con lo expuesto anteriormente seran abonados por
la Sociedad mensualmente dentro de los 5 primeros dias de cada mes.

Por ultimo, el Gestor podra solicitar a la Sociedad que hasta un 50% del importe correspondiente a todas las
comisiones se abone a una de las entidades que designe en su grupo en forma de participaciones o acciones de la
Sociedad que se valoraran por referencia al NAV de la Sociedad y su grupo calculado conforme a la ultima valoracion
semestral realizada. La Sociedad se compromete a atender este pago mediante acciones o participaciones que
mantenga en autocartera o en caso de no ser suficiente, mediante la emisidn de nuevas acciones o participaciones. Los
Administradores de la Sociedad consideran como remota la posibilidad de tener que abonar mediante participaciones
a la Sociedad Gestora. A fecha de reformulacién (Nota 2.2) de las presentes Cuentas anuales, aquellos saldos debidos a
la Sociedad Gestora han sido totalmente satisfechos en efectivo.

En las comisiones que el gestor tiene derecho a percibir conforme a las condiciones anteriores no se entiende que
estén incluidos los costes que debe asumir la Sociedad incurridos y directamente relacionados con los servicios del
contrato, y por consiguiente, esos costes deberan ser abonados por separado por la Sociedad.

e) Duracion y vigencia

La prestacion de servicios comienza en la fecha de firma del contrato y permanecera en vigor hasta la fecha en que
cumplan 20 afios a contar desde dicha fecha y se prorrogara por plazos de 5 afios salvo que cualquiera de las partes
notifique lo contrario.

El Contrato de Gestidn podra resolverse de manera anticipada por incumplimiento de cualquiera de las partes de las
cldusulas del contrato.
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19. ORGANO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Retribucién al Consejo de Administracién vy Alta Direccidn

Durante el ejercicio 2020, el importe devengado por los miembros del érgano de administracién y la alta direccién
de la Sociedad ha ascendido a 139 miles de euros (75 miles de euros en 2019), sin contar con la remuneracién de
Mazabi Gestion, S.L. anteriormente mencionada. Mazabi Gestidn, S.L. se considera entidad vinculada ya que uno de
sus administradores lo es también de la Sociedad Gestora.

Durante el ejercicio 2020, al igual que en 2019, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos o
planes de pensiones a favor de antiguos o actuales miembros del 6rgano de administracién y alta direccién de la
Sociedad. De la misma forma, no se han contraido obligaciones por estos conceptos durante el afio.

Los miembros del érgano de administracién y la alta direccién de la Sociedad no han percibido remuneracidn
alguna en concepto de participacion en beneficios o primas. Tampoco han recibido participaciones ni opciones
sobre participaciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar,
diferentes de las mencionadas en las notas 11y 20 de las presentes Cuentas Anuales.

A cierre del ejercicio 2020 la sociedad contaba con doce miembros del consejo, de los cuales, once son hombres vy
una mujer {nueve de los mismos son representantes de una persona juridica). En el 2019 habia nueve miembros
del consejo, de los cuales, ocho eran hombres y una mujer {seis de los mismos son representantes de una persona
juridica).

Situaciones de conflictos de interés de los administradores

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital obliga a los administradores a notificar al cuerpo de Gobierno
Corporativo de cualquier conflicto de intereses directo o indirecto que puedan afectar a los intereses de las
sociedades del Grupo.

Del mismo modo, los administradores deberdn comunicar la participacion directa o indirecta que ellos o personas
vinculadas a ellos tengan en cualquier empresa que se dedique a actividades similares, andlogas o
complementarias a las del objeto de la Sociedad, asi como a comunicar los cargos o funciones que puedan tener en
la misma.

En este sentido, con el fin de cumplir con todas las obligaciones recogidas en la Ley de Sociedades de Capital y, en
particular, con los deberes que se les imponen a los administradores, algunos de los miembros del consejo han
puesto de manifiesto al resto de miembros del consejo de administracidn y al socio tnico que podrian encontrarse
potencialmente en una situacién de conflicto de intereses debido a que, de forma directa o indirecta mantienen
una participacién en la Sociedad Gestora o en sociedades con el mismo, analogo o complementario género de
actividad que el de las sociedades del Grupo.

Se hace constar que todos los miembros del Consejo de Administracion comunican si a 31 de diciembre de 2020
mantienen participaciones directas o indirectas en sociedades con el mismo, analogo o complementario género de
actividad al que constituye el objeto social de la Sociedad, sin embargo, no existe ninguna situacion de conflicto,
directo o indirecto por su parte ni por personas vinculadas a ellos con intereses en la Sociedad.
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20. COMBINACIONES DE NEGOCIO
E! resumen de las combinaciones de negocio que han tenido lugar en 2020 es el siguiente:

Miles de euros

Merlin Properties Inmobiliaria Ibérica

SOCIMI, S.A. (1) Madrid, S.L. (2)
Inversiones Inmobiliarias 88.183 18.004
Concesiones 84.859
Otros activos - 347
Deudas con socios - Acciones A (86.521) -
Deudas con socios - Acciones B (15.000) -
Reservas - Acciones A 86.521 -
Reservas - Acciones B 15.000 -
Otros pasivos - (115)
Activo ID / (Pasivo ID) - (3.224)
Valor razonable de los activos netos 173.042 15.012
Precio 173.042 15.012

Fondo de comercio - -

(1) Merlin Properties SOCIMI, S.A.

Con fecha 27 de febrero de 2020 se aprobéd en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacién de capital
(ver nota 11) a la que acudié la sociedad Merlin Properties SOCIMI, S.A. mediante aportacién no dineraria. Los
activos aportados, cuyo valor razonable ha ascendido a 173.042 miles de euros, son los siguientes:

- El“Centro Comercial La Fira” por un valor de 84.859 miles de euros, sin carga hipotecaria asociada
El “Centro Comercial Thader” por un valor de 72.593 miles de euros, sin carga hipotecaria asociada

- El parque de medianas superficies alquilado a Leroy Merlin sito en el Centro Comercial Nassica” por un
valor 15.590 miles de euros, sin carga hipotecaria asociada

En relacion con la entrada como socio de Merlin Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, Merlin) se suscribio el 27
de septiembre de 2019, un acuerdo de socios con la citada sociedad. El citado acuerdo incorpora un mecanismo
de liquidez sobre las participaciones de Merlin:

- Acciones A. En relacion con las mismas, Merlin ostenta el derecho a transmitir a Silicius el 50% de las
acciones liquidas a un precio equivalente al 50% del precio de emision total de las acciones liquidas en la
fecha del segundo aniversario del cierre de la primera aportacién. En relacidon a este mecanismo, Ila
Sociedad ha procedido a registrar, como se menciona en la nota 18, un pasivo por valor de 86.521 miles
de euros surgido de la combinacién de negocios y a pesar de que estd condicionado a que las mismas no
fuesen transmitidas con anterioridad por Merlin por su total o en parte, siguiendo un principioc de
prudencia en la combinacion de negocios, para reflejar las obligaciones de recompra anteriormente
descritas respectivamente en relacidn a las acciones A.

- Acciones B. En relacidn con las mismas, llegado el quinto aniversario de la fecha de cierre de la primera
aportacion por parte de Merlin, Silicius podra, dentro de los cinco meses siguientes a la finalizacién de
dicho plazo (Quinto Aniversario), proceder a la compra o amortizacion en metalico del 50% restante de
las acciones a un precio por accion equivalente al Gltimo valor neto de activos (NAV) por accién
disponible a la fecha del Quinto Aniversario incrementado en un 30%. Para el caso de que Silicius no
decidiera ejercer su derecho conforme a lo previsto en el apartado anterior, Merlin podra solicit%

e
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Silicius, dentro del mes siguiente a la finalizacién del plazo de cinco meses, la compra o amortizacion de
las Acciones Liquidas B mediante cualquiera de los siguientes procedimientos:

(a) La amortizacidn integra por Silicius de la participacion de Merlin mediante la devolucién en
especie de determinados activos inmobiliarios preseleccionados por Merlin (los Activos); o,
alternativamente,

(b) la adquisicién por Merlin de las Activos, y la posterior aplicacién por Silicius de parte de la
contraprestacion dineraria de dicha adquisicién para la recompra o amortizacién en efectivo de
fa participacion integra de Merlin en Silicius.

El valor neto atribuido a los Activos de Silicius a los efectos de lo previsto en los apartados (a) y (b)
anteriores se calculara sobre la base del ultimo valor neto de los Activos {NAV) disponible de Silicius a la
fecha del Quinto Aniversario, aplicando una prima sobre dicho valor neto de Activos (NAV) del 30%.
Asimismo, para el supuesto de recompra o amortizacién en efectivo previsto en el apartado (b) anterior,
el precio de dicha recompra o amortizacion se calculard sobre Ia base del ultimo valor neto de activos
(NAV) por accién disponible de Silicius a la fecha del Quinto Aniversario.

No obstante, lo anterior, en el caso de que el Consejo de Administracién de Silicius no estuviera
conforme con la seleccién de Activos llevada a cabo por Merlin, Silicius deberd comunicarselo a Merlin
en el plazo de quince dias habiles desde la fecha en la que Merlin le hubiera comunicado la seleccién de
los Activos y estaria obligado a comprar o amortizar en efectivo las Acciones Liquidas B al precio de
emisién (incluyendo nominal y prima) al que fueron emitidas. En estas circunstancias, resultara de
aplicacién lo previsto en el apartado anterior en materia de ajustes al precio de compra o0 amortizacién
en el supuesto de que, con anterioridad al Quinto Aniversario, Merlin hubiera transmitido acciones de la
Sociedad en un nimero que excediera del nimero de Acciones Liquidas A.

En relacidn a este mecanismo, la Sociedad ha procedido a registrar, como se menciona en la nota 18, un
pasivo por valor de 15.000 miles de euros surgido de la combinacién de negocios y a pesar de que esta
condicionado a que las acciones no fuesen transmitidas con anterioridad por Merlin por su total o en
parte, siguiendo un principio de prudencia en la combinacién de negocios, para reflejar las obligaciones
de recompra anteriormente descritas respectivamente en relacidén a las acciones B.

En relacién al compromiso de adquisicién de las Acciones B por parte de la Sociedad, la misma debe ser sometida y
autorizada de forma expresa por parte de la Junta General de Silicius y siempre dentro de los limites y requisitos
de autocartera establecidos por la ley de Sociedades de Capital. En caso de incumplimiento por parte de Silicius de
sus obligaciones derivadas del citado mecanismo de liquidez, Merlin podré solicitar la resolucién del contrato de
gestion suscrito entre Silicius y Mazabi como sociedad gestora.

El derecho del Merlin a instar la resolucién del Contrato de Gestidn no podra ejercitarse después del 62
aniversario de la Fecha de Elevacién a Publico de la Ampliacién de Capital.

En adicién a todo lo anterior, con el fin de ejecutar la Segunda Fase, Merlin otorga a Silicius el derecho de
requerirle la aportacién no dineraria de los activos inmobiliarios La Vital y/o Factory Bonaire, en cualquier
momento a partir de la Fecha de Elevacién a Publico de la Ampliacién de Capital y siempre que se verifiguen las

condiciones:
i) Ambas sociedades hayan obtenido las autorizaciones de sus correspondientes drganos sociales para

la aportacidn de los inmuebles
ii) Merlin haya transmitido la totalidad de las Acciones Liquidas A
iii) Ambas sociedades negocien y determinen de buena fe el precio de emisidn de [as nuevas acciones a

entregar a Merlin en contraprestacién por las aportaciones no dinerarias de los inmuebles.
/-é‘gé
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Este derecho de Silicius para requerir la aportacidén de los Inmuebles, deberd hacerse de forma fehaciente en
cualquier momento desde que se cumplan las Condiciones de la Segunda Fase.

Adicionalmente, Silicius tendra un derecho de Opcién de Compra que estara vigente por un periodo minimo de
dos afios a contar desde la Fecha de Elevacidn a Publico de la Ampliacién de Capital, en el caso de que Merlin
decidiera enajenar cualquiera de los Inmuebles, por lo que debera ofrecer previamente a Silicius la posibilidad de
adquirirlos.

{2) inmobiliaria Ibérica Madrid, S.L.

Con fecha 8 de septiembre de 2020, |a Junta de Socios aprobd el Proyecto Comun y Conjunto de Fusion, de fecha
30 de junio de 2020, por absorcién suscrito por los Organos de Administracién de la Sociedad (como sociedad
absorbente) y de Inmobiliaria Ibérica Madrid, S.L. participada al 100% con la liquidacidn y extincion de todo su
patrimonio. Con fecha 23 de octubre de 2020 se ha escriturado dicha fusién y la fecha de efectos contables a
partir de la cual las operaciones de las sociedades absorbidas se consideran hechas por cuenta de la Sociedad se
ha establecido el 1 de septiembre de 2020. Dicha fusion fue posteriormente inscrita en el Registro con fecha 5 de
noviembre de 2020 {ver nota 11).

La Sociedad ha optado por acoger la mencionada operaciéon de fusidn al régimen de neutralidad fiscal previsto en
la LIS habiendo comunicado esta opcién a la administracion tributaria con fecha 1 de agosto de 2019.

De acuerdo con los establecido en el articulo 86 de la LIS la Sociedad manifiesta que no existen bienes adquiridos
que se hayan incorporado a los libros de contabilidad por un valor diferente a aquél por el que figuraban en los
de la entidad transmitente ni que tampoco existian en la transmitente beneficios fiscales en los que la Sociedad
se haya subrogado a excepcién de los siguientes inmuebles y activos y pasivos diferidos:

- Inmueble Hotel Plaza Las Matas, Supermercado Las Matas, Locales Las Matas, Muebles Boom Parque QOeste y
Mediana vacia Parque Oeste, los cuales han sido incorporados en la Sociedad a su valor razonable en el
momento de la fusién registrando una disminucién de valor en 4.735 miles de euros. Ademas, todos ellos
han sido incluidos en la valoracién realizada por el experto independiente descrita en la nota 6 de la presente
memoria.

Pasivos por impuesto diferido por importe de 3.224 miles euros procedentes principalmente del efecto fiscal
de la revaloracidn de los inmuebles descritos con anterioridad al contabilizarlos a su valor razonable.
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El balance al 30 de junio de 2020 de la Inmobiliaria Ibérica Madrid, S.L. antes de la fusidn son los siguientes:

Miles de euros

Ibérica

ACTIVO NO CORRIENTE 5.292
Inmovilizado material 13
Inversiones inmobiliarias 5.249
Fianzas 30
ACTIVO CORRIENTE 243
Clientes 28
Tesorerfa 215
TOTAL ACTIVO 5.535
Miles de euros

PATRIMONIO NETO 5.404
Capital 60
Prima de asuncién 5.317
Resultado del ejercicio 27
PASIVO NO CORRIENTE 86
Fianzas a L/P 86
PASIVO CORRIENTE 45
Otros débitos con las Administraciones Publicas 45
TOTAL PASIVO Y FONDOS PROPIOS 5.535
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El resumen de las combinaciones de negocio que han tenido lugar en 2019 es el siguiente:

Fusiones
Miles de Euros
Starboard, S.L Lan::az;:e, Olginsa,  Geslofi, Total
(1) s.L. (1) S.L.(2) S.L.(2)

Inversiones Inmobiliarias 20.180 4.700 6.948 6.356 38.184
Instalaciones técnicas - 407 - - 407
Activo 1D / {Pasivo ID) (2.474) - 6 (227) {2.695)
Otros activos 1.252 185 4.248 58 5.743
Deuda financiera (760} (2.389) (40) (1.870) (5.059)
Otros pasivos (448) (213) (2) (17) (467)
Provisiones - = - - -
Valor razonable de los activos 17.750 3.116 11.160 4.300 36.326
Contraprestacion de la transaccion (24.496) (6.088) (16.838) (47.422)
Activo por impuesto diferido 858 - - 858
Fondo de comercio 5.888 - - -
Importe que reduce prima de asuncién - 2.972 1.378 4.350

(1) Con fecha 11 de diciembre de 2019, los Administradores aprobaron el Proyecto Comdn y Conjunto de Fusién,
de fecha 1 de junio de 2019, por absorcidn suscrito por los Organos de Administracién de la Sociedad (como
sociedad absorbente) y de Mazabi Lanzarote, S.L. y Starboard S.L. (Sociedad Unipersonal) (ambas como
sociedades absorbidas) con la liquidacién y extincion de todo su patrimonio. Con fecha 27 de diciembre de 2019
se ha escriturado dicha fusidn y la fecha de efectos contables a partir de la cual las operaciones de las sociedades
absorbidas se consideran hechas por cuenta de la Sociedad se ha establecido el 24 de julio de 2019 para Mazabi
Lanzarote, S.L. y 22 de julio de 2019 para Starboard, S.L. (Sociedad Unipersonal).

La Sociedad ha optado por acoger la mencionada operacidn de fusién al régimen de neutralidad fiscal previsto en
la LIS habiendo comunicado esta opcién a la administracion tributaria con fecha 20 de marzo de 2020.
Los inmuebles incluidos en la operacidn son los siguientes:

- Mazabi Lanzarote, S.L.: Hotel situado en Cala Mandia {Mallorca) incorporado a la Sociedad a su valor
razonable en el momento de la fusion, suponiendo una disminucidn respecto a su valor contable de 2.478
miles euros

- Starboard, S.L.: Centro Comercial Bahia Plaza {Cadiz) incorporado a la Sociedad a su valor razonable en el
momento de la fusion, suponiendo una disminucidn respecto a su valor contable de 3.434 miles euros. La
operacidn con Starboard, S.L.U. ha sido considerada como adquisicién de un negocio por lo que su ajuste
de valor del inmueble de Bahia Plaza ha supuesto un incremento del fondo de comercio por importe de
5.888 miles de euros.

- Pasivos por impuesto diferido por importe de 2.474 miles euros procedentes de Starboard, S.L.U..

Los balances de fusion de las sociedades absorbidas antes de la fusién se muestran a continuacién (en miles de
euros):
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Miles de euros
Mazabi Lanzarote, S.L. Starboard, S.L.U.

ACTIVO NO CORRIENTE 7.178 24,102
Inmovilizado material 517 267
Inversiones inmobiliarias 6.661 23.590
Inversiones financieras a largo plazo - 245
ACTIVO CORRIENTE 185 1.124
Clientes - 47
Otros créditos con Adm. Publicas 18 244
Periodificaciones a corto plazo - 7
Tesoreria 167 826
TOTAL ACTIVO 7.363 25.226

Miles de euros

PATRIMONIO NETO 4,971 21.543
Capital 120 4.798
Prima de asuncién 4.740 -
Reserva legal 13 960
Reservas voluntarias 78 14.748
Otras reservas - 300
Resultado del ejercicio 20 737
PASIVO NO CORRIENTE 2.063 3.228
Deudas a largo plazo 2.000 410
Fianzas a L/P 63 343
Pasivos por impuesto diferido - 2.474
PASIVO CORRIENTE 329 455
Deudas a corto plazo 300 350
Otras deudas a corto plazo 14 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 15 105
TOTAL PASIVO Y FONDOS PROPIOS 7.363 25.226

(2) Con fecha 4 de abril de 2019, la Junta de Socios aprobd el Proyecto Comin y Conjunto de Fusién, de fecha 1
de marzo de 2019, por absorcién suscrito por los Organos de Administracion de la Sociedad (como sociedad
absorbente) y de Olginsa, S.L. (Sociedad Unipersonal) y Geslofi, S.L. (Sociedad Unipersonal) participada al 100%
por la primera de ellas (ambas como sociedades absorbidas) con la liquidacidn y extincién de todo su patrimonio.
Con fecha 4 de junio de 2019 se ha escriturado dicha fusién y la fecha de efectos contables a partir de la cual las
operaciones de las sociedades absorbidas se consideran hechas por cuenta de la Sociedad se ha establecido el 8
de febrero de 2019.

La Sociedad ha optado por acoger la mencionada operacién de fusién al régimen de neutralidad fiscal previsto en
la LIS habiendo comunicado esta opcidn a la administracion tributaria con fecha 1 de agosto de 2019.
Los inmuebles incluidos en la operacidn han sido incorporados en la Sociedad a su valor razonable en el momento
de la fusién registrando una disminucién de valor en 883 miles de euros:

- Una nave comercial situada en la calle Kareaga 109 (Barakaldo).

- Un conjunto 11 fincas logisticas en la calle Vara Quart de Poblet (Valencia).

- Un edificio de oficinas el Parque tecnoldgico de Zamudio (Vizcaya)

Los balances de situacion al 8 de febrero de 2019 de ambas sociedades antes de la fusién son los siguientes (en
miles de euros):
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Miles de euros

Olginsa Geslofi

ACTIVO NO CORRIENTE 11.310 5.449
Inmovilizado material - -
Inversiones inmobiliarias 6.972 5.449
Participaciones a L/P 3.909 -
Activos por impuesto diferido 429 -
ACTIVO CORRIENTE 3.820 138
Existencias 3 -
Clientes 29 -
Activo por impuesto corriente 15 -
Otros créditos con Admin. Publicas 8 82
Inversiones financieras a C/P 425 -
Tesoreria 3.340 56
TOTAL ACTIVO 15.130 5.587
Miles de euros

PATRIMONIO NETO 15.088 3.700
Capital 158 6
Prima de asuncién 3 2.274
Reserva legal 32 1
Reservas voluntarias 15.996 1.129
Resultados de ejercicios anteriores (1.214) 82
Resultado del ejercicio 113 208
PASIVO NO CORRIENTE 40 1.641
Deudas a largo plazo - 120
Fianzas a L/P 40 81
Acreedores por arrendamiento financiero - 1.440
Pasivo por impuesto diferido = -
PASIVO CORRIENTE 2 246
Acreedores por arrendamiento financiero - 226
Otras deudas a corto plazo - 3
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2 17
TOTAL PASIVO Y FONDOS PROPIOS 15.130 5.587
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e  Atalaya Carretas, S.L.: Se adquirié el 100% de la participacion con motivo de las aportaciones no dinerarias
recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por importe de 20.124
miles de euros y 33.553 miles de euros respectivamente y en la ampliacion de capital aprobada en fecha
29 de julio de 2019 por importe de 5.284 miles de euros (ver nota 11). Tras la valoracién realizada por un
experto independiente la Sociedad procedié a minorar el valor de la participacién en 25.358 miles de
euros ajustando dicho valor contra la prima de asuncidn.

e Mazabi General Davila, S.L.: Se adquiri6 el 65% de la participacion con motivo de las dos aportaciones no
dinerarias recibidas en las ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por importe
2.554 miles de euros y 5.434 miles de euros respectivamente {ver nota 11). Tras la valoracién realizada
por un experto independiente la Sociedad procedié a minorar el valor de la participacién en 392 miles de
euros ajustando dicho valor contra la prima de asuncién.

¢ Mazabi Recoletos, S.L.: Se adquirié el 20% de la participacidon con motivo de la aportacidn no dineraria
recibida en la primera ampliacidn de capital aprobada en fecha 24 de julio de 2019 por importe de 1.422
miles de euros (ver nota 11). Tras la valoracion realizada por un experto independiente la Sociedad
procedié a minorar el valor de la participacion en 382 miles de euros ajustando dicho valor contra la
prima de asuncion.

e  Mazabi Tropicana, S.L.: Se adquirid el 82% de la participacién con motivo de las aportaciones no dinerarias
recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por importe de 7.363
miles de euros y 5.182 miles de euros respectivamente y en la ampliacién de capital aprobada en fecha 2
de agosto de 2019 por importe de 13.817 miles de euros {ver nota 11). Tras la valoracidn realizada por un
experto independiente la Sociedad procedié a minorar el valor de la participacion en 17.337 miles de
euros ajustando dicho valor contra la prima de asuncién.

e Atalaya Playa Bella, S.L.: Se adquirié el 55% de la participacién con motivo de las aportaciones no
dinerarias recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por
importe de 2.950 miles de euros y 3.205 miles de euros respectivamente, en la ampliacidn de capital
aprobada el 29 de julio de 2019 por importe de 986 miles de euros y en la ampliacién de capital aprobada
en fecha 2 de agosto de 2019 por importe de 3.550 miles de euros {(ver nota 11). Tras la valoracién
realizada por un experto independiente la Sociedad procedié a minorar el valor de la participacién en
2.596 miles de euros ajustando dicho valor contra la prima de asuncion.

* Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L.: Se adquirid el 20% de la participacién con motivo de la aportacién no
dineraria recibida en la primera ampliacién de capital aprobada en fecha 24 de julio de 2019 por importe
de 4.082 miles de euros (ver nota 11). Tras la valoracién realizada por un experto independiente la
Sociedad procedié a aumentar el valor de la participacién en 469 miles de euros ajustando dicho valor
contra la prima de asuncién.

e Atalaya Atocha, S.L.: Se adquirié el 32% de la participacidn con motivo de las aportaciones no dinerarias
recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por importe de 6.030
miles de euros y 3.274 miles de euros respectivamente (ver nota 11). Tras la valoracidn realizada por un
experto independiente la Sociedad procedid a minorar el valor de la participacion en 7.090 miles de euros
ajustando dicho valor contra la prima de asuncién.

e Mazabi Santa Eulalia, S.L.: Se adquirié el 53% de la participaciéon con motivo de las aportaciones no
dinerarias recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por
importe de 3.099 miles de euros y 5.282 miles de euros respectivamente y en la ampliacién de capital
aprobada en fecha 29 de julio de 2019 por importe de 1.353 miles de euros (ver nota 11).




Q silicius

SILICIUS REAL ESTATE, S.L.
SOCIMI

(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.)

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

Mazabi Santa Eulalia, S.L. posee el 100% de las participaciones de Mazabi Santa Eulalia Hotelera, S.A. (en
adelante SEHSA), la cual es propietaria del Hotel Iberostar Santa Eulalia situade en Ibiza. Existe un derecho
de opcién de compra firmado el 31 de enero de 2017 sobre el 100% de las participaciones de SESHA ante
la sociedad Iberostar Hoteles y Apartamentos, S.L. El precio de este derecho de opcién de compra se
establecio en 3.200 miles de euros, que fueron pagados por Iberostar mediante la inversidn en obras y
mejoras en el Hotel Iberostar Santa Eulalia, las cuales fueron realizadas durante el ejercicio 2017. El
derecho de opcién de compra podra ejercitarse a partir del 1 de septiembre de 2020 hasta el 31 de
diciembre de 2020 y en el caso de ejercitarse, ambas partes acordaron la firma de escritura de
compraventa por la venta del 100% de las participaciones de SESHA al precio de 37.000 miles de euros,
menos el importe de la inversion minima y determinado endeudamiento. lberostar Hoteles y
Apartamentos, S.L. notificé la opcidon de compra con fecha 29 de septiembre de 2020 y la ejercié con
fecha 22 de diciembre de 2020.

e Shark Capital, S.A.: Con fecha 21 de noviembre de 2019 se firmé escritura de compraventa de
participacion mediante la cual El Arverjal, S.L. vende a la Sociedad 24.383 participaciones de la sociedad
Shark Capital, S.A., de 100 euros de valor nominal cada una de ellas por un importe total de 3.385 miles
de euros, representativas del 30% del capital social.

e Atalaya Superficies Comerciales, S.L.: Con fecha 31 de mayo de 2019 la Sociedad adquirié 13.121
participaciones de un euro de valor nominal cada una de ellas, de la sociedad Atalaya Superficies
Comerciales, S.L., al precio 13.121 euros mds una prima de asuncién de 2.985 miles de euros en la
ampliacién de capital aprobada por el socio Unico de Atalaya Superficies Comerciales, S.L. el dia 28 de
mayo de 2019.

21. HONORARIOS DE LOS AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de
2019 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y su red son los siguientes:

Miles de euros

2020 2019
PwC (*) GT(**) PwC(*) GT(**)
Servicios de auditoria de cuentas 136 - - 54
Otros trabajos de verificacién realizados por el auditor 3 - - 8

Otros servicios prestados por el auditor - - - -
Otros servicios prestados por entidades de la red del auditor

(*) PricewaterhouseCoopers Auditores

(**) Grant Thornton

22. INFORMACION 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 relacion con el

patrimonio, la situacién financiera y los resultados.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en las notas a las presentes cuentas anuales respecto a
informacién de cuestiones medioambientales.
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23. INFORMACION SOBRE LOS DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO INVERNADERO

La Sociedad ni durante el ejercicio 2020 ni durante el ejercicio 2019 ha dispuesto de derechos de emisién de gases
de efecto invernadero.

24. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las actividades del Grupo estdn expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (riesgo del tipo de
interés), riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo fiscal. El programa de gestidn del riesgo global del Grupo se
centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre
su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo estd controlada por el Departamento Financiero de la Sociedad que identifica, evalta y cubre
los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracién de la Sociedad. El
Consejo proporciona politicas para la gestién del riesgo global, asi como para dreas concretas como riesgo de tipo
de interés, riesgo de liquidez, e inversién del exceso de liquidez.

25. HECHOS POSTERIORES

Desde el cierre del ejercicio a 31 de diciembre de 2020 hasta la reformulacién {(Nota 2.2) de las presentes cuentas
anuales se han producido los siguientes hechos posteriores relevantes que hayan de revelarse en la presente
memoria:

Con fecha 5 de febrero de 2021 se suscribié un contrato de compraventa del 100% de las participaciones sociales de la
sociedad BIN 2017, S.L., propietarios del edificio “Hotel Biniancollet” por un importe de 21.650 miles de euros,
cancelando asi el anticipo de 5.000 miles de euros que existia a 31 de diciembre de 2020 y ajustando el valor de
adquisicién de la participacion por el neto de los activos y pasivos adquiridos.

Una vez aprobado el reparto de 12.000 miles de euros de prima por la Junta General de Socios con fecha 29 de
diciembre de 2020, cinco socios de la Sociedad, con fecha 10 de marzo de 2021 han procedido a la compra de 354.142
acciones al socio Merlin Properties SOCIMI, S.A. por un importe de 5.418 miles de euros disminuyendo asi la deuda del
epigrafe “Deudas con empresas del grupo - Acciones A” e incrementando el patrimonio neto en 5.560 miles de
euros.

Con fecha 29 de diciembre de 2020, la Junta General de Socios de la Sociedad aprobd la transformacion de la misma en
sociedad andnima. Posteriormente, con fecha 29 de abril de 2021, fue aprobado en Junta General de Socios el cambio
de denominacién de la misma para incluir el término SOCIMI. Finalmente, con fecha 13 de mayo de 2021 se produjo la
inscripcién registral de dichos acuerdos, pasando la Sociedad a denominarse desde entonces Silicius Real Estate
SOCIMI, S.A.
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ANEXO | — DETALLE DE INVERSIONES INMOBILIARIAS PROPIEDAD DE LA SOCIEDAD

Fecha Fecha inicio
Inmueble Ciudad Provincia adquisicién computo Tipo de activo
REG.SOCIMI
Veldzquez, 136 Madrid Madrid 23/08/2016 01/01/2019 Retail
Paseo de la Castellana, 178  Madrid Madrid 23/08/2016 01/01/2019 Retail
Paseo de Yeserias, 9 Madrid Madrid 23/08/2016 01/01/2019 Retail
Blanca de Navarra, 10 Madrid Madrid 23/08/2016 01/01/2019 Retail
Hotel Conil Park Conil de la Frontera Cadiz 27/04/2017 01/01/2019 Hotel
Obenque, 4 Madrid Madrid 28/04/2017 01/01/2019 Oficinas
Amara, 20 San Sebastian Guiplzcoa 26/09/2017 01/01/2019 Retail
Veldzquez, 123 Madrid Madrid 20/04/2018 01/01/2019 Oficinas
Avda. de Aragén, 148-150 Vigo Pontevedra  13/12/2018 01/01/2019 Retail
Plaza Ferndndez Durd, 3 Zamora Zamora 31/01/2019 31/01/2019 Retail
Parque Tecnoldgico Zamudio Zamudio Vizcaya 08/02/2019 08/02/2019 Oficinas
Careaga, 109 Barakaldo Vizcaya 08/02/2019 08/02/2019 Retail
San Onofre, 5 Madrid Madrid 08/02/2019 08/02/2019 Residencial
San Joaquin, 8 Madrid Madrid 08/02/2019 08/02/2019 Retail
Paseo de la Habana, 16 Madrid Madrid 06/06/2019 06/06/2019 Retail
Conde de Pefialver, 60 Madrid Madrid 06/06/2019 06/06/2019 Retail
Felipe Vv, 2 Madrid Madrid 06/06/2019 06/06/2019 Retail
Plaza Mayor, 6 Madrid Madrid 06/06/2019 06/06/2019 Residencial
Riu Segura Valencia Valencia 06/06/2019 06/06/2019 Logistico
CC Bahia Plaza Cadiz Cadiz 23/07/2019 23/07/2019 Centro Comercial
Eduardo Dato, 12 Vitoria-Gasteiz Alava 11/07/2019 11/07/2019 Retail
Urb Cala Mandia Mallorca Islas Baleares 24/07/2019 24/07/2019 Hotel
Grecia - Ciudad Tte Castellén de la Plana Castelldn 31/07/2019 31/07/2019 Retail
Los Madrazo, 6-8-10 Madrid Madrid 21/11/2019 21/11/2019 Residencial
CC La Fira (concesidn) Tarragona Catalufia 27/02/2020 27/02/2020 Centro Comercial
CC Thader Murcia Murcia 27/02/2020 27/02/2020 Centro Comercial
Nassica Madrid Madrid 27/02/2020 27/02/2020 Retail
Hotel Plaza Las Matas Madrid Madrid 08/09/2020 08/09/2020 Hotel
Las Matas Las Rozas Madrid 08/09/2020  08/09/2020 Retail
Muebles Boom Parque Oeste Alcorcdn Madrid 08/09/2020 08/09/2020 Retail
Mediana vacia Parque Oeste Alcorcén Madrid 08/09/2020  08/09/2020 Retail
Edificio Arista Rivas Madrid 29/12/2020 29/12/2020 Oficinas
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INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2020 DE SILICIUS REAL ESTATE, S.L.
introduccién

Este informe incluye comentarios sobre la evolucién de los estados financieros de Silicius Real Estate, S.L. (en adelante
“la Sociedad”) y otros hechos destacables.

1.- Evolucidn de los negocios y situacién de la sociedad

Situacidn de la Sociedad

La Sociedad se encuentra regulada 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 Inversién en el Mercado Inmobiliario. Las
principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta aplicacion del
régimen afectan a los siguientes componentes de la Sociedad tal y como se detallan en la Memoria:

e  (Objeto social

s Inversién

¢ Negociacidén en mercado regulado

e  Distribucién del resultado

e Informacion

e  Capital minimo

Con fecha 27 de septiembre de 2019, la Junta General Extraordinaria de Socios decide acogerse de nuevo al régimen
especial SOCIMI, habiendo realizado dicha comunicacion a la Agencia Tributaria y modificado sus Estatutos. La
Disposicion transitoria primera de la Ley SOCIMIS, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, establece que 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
condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho
régimen.

Evolucidn de los Negocios

Todo lo que afecta a la actividad realizada durante el ejercicio social de 2020, materializada fundamentalmente en su
volumen de negocio e inversiones, queda recogido en las Cuentas Anuales.

Durante el afio 2020 se ha tenido que adaptar el Plan de Negocio de la Sociedad en base al Plan de Contingencia
motivado por el efecto de la pandemia provocada por el Covid19. La cartera diversificada de activos de diferentes
tipologias (hoteles, oficinas, comercial y High Street) con generacién estable de rentas ha conseguido diluir
parcialmente el efecto provocado por el Covid.

Para el afio 2021 y 2022, la Sociedad ha realizado un nuevo Plan de Negocio teniendo en cuenta el impacto esperado
del Covid y esperando una mejoria paulatina a partir del segundo semestre del 2021.

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad ha seguido incrementando el volumen de activos, via aportaciones no dinerarias,
por un importe de 241 millones de euros, a través de 3 ampliaciones de capital para dar entrada en el accionariado a
dos inversores institucionales, Merlin Properties y Liberbank a través de su vehiculo inversor Midamarta, asi como la
fusidn por absorcidn de la sociedad Inmobiliaria 1bérica Madrid, S.L.”
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Lo mas destacable es lo siguiente:

e  Se ha incremento el nlimero de activos pasando de los 37 inmuebles que habia el ejercicio anterior hasta los
43 a cierre del 2020, de los cuales 33 son propiedad al 100% de Silicius
© Retail: 20
o Oficinas: 8
o Centro Comercial: 3
o Hoteles: 7
o Logistico: 1
o Residencial: 4
e 3 Aportaciones no dinerarias por un importe de 241 millones de euros.
Reduccién de capital por un importe de 4 millones de euros correspondiente a las participaciones de Kenvest.
e 8 Compraventas por un valor de 76 millones de euros.
e 6 nuevos accionistas

En cuanto a la ocupacidn de sus activos finalizé el afio con un ratio de ocupacién del 78% en base al NOI 100% alquilado
(78% de ocupacidn por superficie). Estos porcentajes de ocupacidn se han visto perjudicados por la incorporacién al
perimetro el 29 de diciembre del 2020 del edificio de oficinas de Rivas que se encontraba sin arrendatario. Sin
considerar esta incorporacién en la lltima semana del ejercicio, el ratio de ocupacién por superficie asciende al 90%.

Las principales ratios de la Sociedad son:

2020 2019
Miles de euros 2020 vs 2019 (%) Miles de euros 2019 vs 2018 (%)
Cifra de Negocios 18.134 117,75% 8.328 95,95%
Resultado Neto (3.332) (443,15)% 971 (60,83)%
Patrimonio Neto 314.390 51,82% 207.075 248,28%
Ebitda (2 7.061 145,26% 2.879 13,79%

{U El resultado recurrente de la sociedad ascendié a un importe positivo de 729 miles de euros, pero el resultado final
se ha visto impactado negativamente por los deterioros tanto en las inversiones inmobiliarias de San Onofre 1.704
miles de euros y Cala Mandia 823 miles de euros como en las participaciones de Atalaya Playa Bella 870 miles de
euros y Atalaya Zorrilla Madrazo 664 miles de euros.

2 Ebitda definido como resultado de explotacién, sin incorporar los elementos financieros, impuestos propios del
negocio, depreciaciones por deterioro y amortizacién de las inversiones

2.- Acontecimientos importantes para la sociedad ocurridos después del cierre del ejercicio

Desde el cierre del ejercicio hasta la fecha no se ha producido ningtin acontecimiento que por su importancia tenga un
efecto especial sobre los estados financieros y la situacién global de la Sociedad, y que no haya sido mencionado en la
memoria de las cuentas anuales.

La Sociedad no tiene retrasos con entidades bancarias, proveedores ni acreedores comerciales a fecha de este Informe.

3.- Evolucién previsible de la sociedad

La Sociedad sigue con su estrategia de crecimiento vias aportaciones y compras, lo cual, afiadido a las inversiones
realizadas durante los Ultimos afios, ha servido para consolidar los resultados y prever la buena continuidad de |
Sociedad.
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A pesar de la incertidumbre que afecta tanto al sector de las SOCIMI como a la economia global por la pandemia del
COVID-19, la Sociedad va a seguir tomando todas las medidas necesarias para adaptarse a este nuevo escenario.

4.- Ratios econdmicos y financieros

Los principales ratios que considera la Sociedad son los siguientes:

2020 2019
RCSD 129,30% 133,27%
LTv 27,52% 34,72%
GAV 621.706.226 398.601.477

Nota: En el afio 2020 y 2019 se incluyen sociedades participadas con control superior al 50%

Los valores de las sociedades participadas estan ponderadas por su porcentaje

5.- Actividades en materia de investigacién y desarrrollo

La Sociedad no ha realizado actividades de investigacién y desarrollo durante el afio 2020.

6.- Participaciones en autocartera

Al cierre del ejercicio la Sociedad no posee participaciones de si misma o de las Sociedades que participan en el capital
social de la Sociedad.

7.- Objetivos y politicas de gestion del riesgo financiero de la sociedad, incluida la politica aplicada para cubrir cada
tipo significativo de transaccidn prevista para la que se utilice la contabilidad de cobertura

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en la Direccidén de la Sociedad, la cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicidn a las variaciones en los tipos de interés y tipos de
cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez.

8.- La exposicién de la sociedad al riesgo de precio, riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo de flujo de efectivo

Riesgo de crédito: La Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de
elevado nivel crediticio.

Riesgo de liquidez: 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 tesoreria, asi como de las lineas crediticias, de financiacién y un sistema de

financiacion con el resto de las empresas del grupo, que le permite a su vez optimizar la gestién de tesorerfa.

Riesgo en instrumentos financieros: la sociedad no usa ningtin tipo de instrumento financiero que la exponga a la
volatilidad o riesgo del mercado.

No existen mas riesgos que los explicados en la memoria.
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9.- Periodo medio de pago a proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al cierre
de balance en relacion con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014,
es el siguiente:

2020 2019
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 17 15
Ratio de operaciones pagadas 16 14
Ratio de operaciones pendientes de pago 37 37

Miles de Euros

Total pagos realizados 315.221 105.072
Total pagos pendientes 2.574 9.173

10.- Politica de dividendos

La Sociedad, estd regulada por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario. Como SOCIMI, estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucidn dentro de los seis meses posteriores a la conclusidn de cada ejercicio, en la
forma siguiente:

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

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

¢) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.
La Sociedad estd obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucidn de la reserva legal,

hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capital
social, no es distribuible a los accionistas.
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11.- Informacion sobre el personal

El nimero de empleados a 31 de diciembre de 2020 y de 2019, distribuido por categorias, es el siguiente:

A 31 de diciembre A 31 de diciembre

Categorias de 2020 de 2019
Directivos 1 1
Titulados superiores 5 1
Administrativos y otros 7 4

13 6

12.- Hechos posteriores

Ver hechos posteriores descritos en la nota 25 de las presentes cuentas anuales consolidadas.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES A 31 DE DICIEMBRE DE 2020

El Consejo de Administracion de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Silicius Real
Estate, S.L.) con fecha 22 de junio de 2021 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253
de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a reformular las Cuentas
Anuales y el Informe de Gestién correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020,
los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

{\,\

D. Ignacio Francisco Mencos Valdés

(Presidente del Consejo de Administracién)

D. Marino Medina Martinez

(Vocal del Consejo de Administracidn)

Atalaya Inversiones Financieras, S.L.

Persona fisica representante D. Guillermo
Ignacio de la Puerta Olabarria

(Vocal del Consejo de Administracidn)

Amitron, S.L.

Persona fisica representante D. Miguel
Hernando Martinez

(Vocal del Consejo de Administracién)

J

D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando

(Vocal del Consejo de Administracion)

=

Royo Wood, S.L.

Persona fisica representante D. Santiago
Royo Ldopez

(Vocal del Consejo de Administracidn)

-

Eurozasa, S.L.

Persona fisica representante Diia.
Concepcidn Diaz Guerrero

(Vocal del Consejo de Administracién)

pt N>

Kenvest Restoration, S.L.

Persona fisica representante D. Daniel de
la Pedraja Yllera

(Vocal del Consejo de Administracién)
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Suarlopez, S.L.

Persona fisica representante D. Luis Francisco
Sudrez Lopez

(Vocal del Consejo de Administracién)

La Vital Centro Comercial y De Ocio, S.L.U.

Persona fisica representante Juan Criado
Docando

(Vocal del Consejo de Administracidn)

Merlin Retail, S.L.U.

Persona fisica representante D. Francisco
Rivas Gonzdlez

(Vocal del Consejo de Administracién)

Merlin Properties SOCIMI, S.A.

Persona fisica representante D. Miguel
Ollero Barrera

(Vocal del Consejo de Administracién)
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CERTIFICACION DE LA MERCANTIL
“SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.”

D. LUIS ORTEGO CASTANEDA, en su condicién de Secretario
no Consejero del Consejo de Administracién de la Sociedad, provista
de CIF A-87382453, con domicilio social en Madrid, calle Velazquez, n°
123, 69, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Secciéon 8, Hoja M-
611.703,

CERTIFICA

I. Que con fecha de 22 de junio de 2021, la totalidad de los
miembros del Consejo de Administracién aprobd por
unanimidad:

a) La formulacibn de las Cuentas anuales
consolidadas e Informe de Gestion consolidado
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2019.

b) La formulacién de las Cuentas anuales
consolidadas e Informe de Gestidon consolidado
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2020.

c) La reformulaciébn de las Cuentas anuales
individuales correspondientes al ejercicio cerrado a
31 de 2020.

II. Que la celebracion de la Reunién del Consejo de
Administracién se realizd a través de medio telematicos,
procediéndose a la remision de los documentos
anteriormente referenciados para su firma por parte de
la totalidad de los consejeros a través de la plataforma
de firma electrénica “Signaturit”.

III. Que por imposibilidad técnica derivada del “tamafio de
los archivos” al enviar la documentaciéon a través de
“Signaturit” no ha sido posible la firma por parte de los
consejeros en todas las hojas, habiéndose




exclusivamente firmado electrénicamente la Hoja de
Firmas.

IV.Que sin perjuicio de lo anterior, las Hojas de Firmas
corresponden a las cuentas anuales e Informes de
Gestion formulados por parte del Consejo de
Administracion en su Reunién de 22 de junio de 2021,
siendo el contenido integro inalterado.

Y para que asi conste a los efectos oportunos, se expide la
presente Certificacion en Madrid a 30 de junio de 2021.

Vo, B°. PRESIDENTE SECRETARIO NO CONSEJERO

AN

T

D. Ignacio Francisco Mencos Valdés D. Luis Ortego Castafieda




