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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.:

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

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normative de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

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 méas adelante en la seccidn Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

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

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinién sobre éstas, y
no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.
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Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.

Aspectos mas relevantes de la auditoriz Modo en el que se han tratado en la auditoria.

Valoracién de inversiones inmobiliarias

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio,
comprobamos la documentacién clave soporte
de una muestra de ellas, tales como contratos y
escrituras de compraventa, u otros documentos
que afectan al precio de coste.

Al 31 de diciembre de 2021 el valor neto contable
de las inversiones inmobiliarias registradas en el
activo no corriente asciende a 10.891 miles de
euros, tal y como se detalla en la nota 6 de las
cuentas anuales, constituyendo un 61% de los
activos de la Sociedad.

Comprobamos que la vida util considerada para
cada activo encaja con la naturaleza del mismo
y realizamos pruebas sobre el calculo aritmético
del gasto por amortizacion del ejercicio.

La Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias
a su coste de adquisicion menos su
correspondiente amortizacion acumulada y las
pérdidas por deterioro que, en su caso, hayan
experimentado, tal y como se dispone en las
notas 4.1 y 6 de las cuentas anuales adjuntas. Al
menos a cierre del ejercicio, la Sociedad evalia
si existe un indicio de que alguna inversion
inmobiliaria pueda estar deteriorada y, en
concreto, si hay una disminucién del valor
razonable por debajo del valor neto contable.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro,
hemos obtenido la valoracién de las inversiones
inmobiliarias realizada por el experto
independiente contratado por la direccién, sobre
la que hemos realizado, entre otros, los
siguientes procedimientos:;

Para considerar el valor razonable de las .

inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa en
las valoraciones realizadas por un experto
independiente. Las valoraciones son realizadas
conforme a los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 4.1y 6
de |las cuentas anuales adjuntas. Los valoradores
consideran variables especificas como los
contratos de arrendamiento firmados y, en
concreto, su renta. Igualmente asumen
determinadas hipétesis claves como
rentabilidades de salida (exit yields), rentas
estimadas de mercado y las transacciones
comparables, llegando a una valoracion final.

La Sociedad registra la dotacién a la
amortizacion de dichas inversiones inmobiliarias
de forma lineal y en funcién de las vidas Utiles
estimadas incluidas en la nota 4.1 de la memoria
de las cuentas anuales.

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

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

Discusion de las principales hipotesis
claves de la valoracion mediante diversas
reuniones con el experto valorador y la
direccion.

Realizacién de pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados por la direccion al
valorador y utilizados por ellos en las
mismas.

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 inversicnes
inmobiliarias sea considerada como un aspecto
mas relevante de [a auditoria.

Adicionalmente, hemos comprobado 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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Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.

Las cifras correspondientes al ejercicio anterior, 2020, que se incluyen a efectos comparativos en
cada uno de los estados de las cuentas anuales del ejercicio 2021, no han sido auditadas.

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

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

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 informacién financiera aplicable a la entidad en Espana, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de |a 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 intencién de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra altemnativa realista.

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

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

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 Espaia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.
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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 incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
errbneas, o la elusidn 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 opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin 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, |a estructura v el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los gue 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 auditorfa salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prehiban revelar plblicamente la cuestion.
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MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.
BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021
(Expresado en miles de euros)

A 31 de A 31 de
ACTIVO Nota diciembre diciembre
de 2021 de 2020 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE 10.991 14
Inversiones inmobiliarias 6 10.891 -
Inversiones financieras a largo plazo 7 100 -
Otros activos financieros 100 -
ACTIVO CORRIENTE 6.818 14
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 154 -
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 11 154
Periodificaciones a corto plazo 46 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8 6.618 14
17.809 14
A 31 de A 31 de
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota diciembre diciembre
de 2021 de 2020 (*)
PATRIMONIO NETO 11.181 14
Fondos propios 11.181 14
Capital escriturado 9 2.399 60
Capital no exigido 9 - (45)
Prima de emisién g 3.599 -
Resultados de ejercicios anteriores 9 (1)
Otras aportaciones de socios 9 6.143 L
Resultado del periodo 3 (959) (1)
PASIVO NO CORRIENTE 6.264 -
Deudas a largo plazo 6.164 -
Deudas con entidades de crédito 10 6.164 -
Otros pasivos financieros 10 100 -
PASIVO CORRIENTE 364 -
Deudas a corto plazo 146 -
Deudas con entidades de crédito 10 146
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 218 -
Otros acreedores 10 173
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 11 45 -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 17.809 14

(*) Ejercicio no auditado.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del

ejercicio terminado el 31 de diciembre 2021,

ar



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2021
{Expresada en miles de euros)

PERACI CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios
Prestaciones de servicios

Otros gastos de explotacién
Servicios exteriores

Amortizacion del inmovilizado e inversiones inmobiliarias

RESULTADO DE EXPLOTACION

Gastos financieros
Por deudas con empresas del grupo y asociadas
Por deuda con terceros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre beneficios

RESULTADO DEL PERIODO

(*) Ejercicio no auditado.

Nota

12

12

12
10

A 31 de A 31 de

diciembre diciembre
de 2021 de 2020 {*)
400 -
400 -
(1.097) (1)
{1.097) (1)
(89) -
{786) (1)
(173) -

{93)

{80) 2
(173) -
(959) (1)
(959) (1)

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales

del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2021.



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIC NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2021
(Expresado en miles de euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio terminado el 31

de diciembre 2021

(Expresado en miles de euros)

Notas

31-12-2021

31-12-2020
*)

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I)

(959)

(1)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio
neto

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE
EN EL PATRIMONIO NETO (II)

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS (II1I)

TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS (I+II+III)

(959)

(1)

(*) Ejercicio no auditado.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del

ejercicio terminado el 31 de diciembre 2021.
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MILEPRO LOGISTICA LTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVC CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31

DE DICIEMBRE 2021
(Expresado en miles de euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2021 2020 (*)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE (821) (1)
EXPLOTACION (1)
Resultado del ejercicio antes de impuestos (959) (1)
Ajustes al resultado: 262 -
- Amortizacién del inmovilizado 6 89 -
- Gastos financierps 10y 12 173 -
Cambios en el capital corriente (124) -
- Deudores y otras cuentas a cobrar (154) -
- Otros activos y pasivos corrientes (46) -
- Acreedores y otras cuentas a pagar 218 -
- Pago de intereses 10y 12 {142) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
(IT) (10.980) -
Pagos por inversiones (10.980) -
- Inversiones inmobifiarias 6 (10.980) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE 18.405 15
FINANCIACION (III) )
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 12.126 15
- Emision de instrumentos de patrimonio 9 12.126 15
Cobros y pagos por instrumentes de pasivo financiero 6.279 -
- Emisién de deudas con entidades de crédito 10 6.343 -
- Emisién de deudas con empresas del grupo, multigrupo y _
asociadas 12 10.800
- Devolucién y amortizacién de deudas con entidades de crédito 10 (64) -
- Devolucion y amortizacién de deudas con empresas del 12 (10.800) _
grupo, multigrupo y asociadas '
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O 6.604 14
EQUIVALENTES (I+II+IIT) B
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio y/o en la 8 14 _
constitucion de la Sociedad
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 8 6.618 14

(*) Ejercicio no auditado.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales

del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2021.




MILEPRO LOGIiSTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2021

(Expresada en miles de euros)

1. INTRODUCCION E INFORMACIGON GENERAL CORPORATIVA

Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI S.A. (en adelante “la Sociedad”), es una sociedad andnima
domiciliada en la Calle Villanueva, 2B, Escalera 1, Planta SM, 28001, que se constituyd el 5 de
noviembre de 2020, por tiempo indefinido, con la denominacién social de Deliva Investments S.A.U.

El 9 de marzo de 2021 se produjo el cambio de Accionista Unico, pasando a ser el mismo Azora
Capital, S.L. Con fecha 30 de abril la Sociedad cambié su denomlnacmn social a Milepro Logistica
Ultima Milla S.A.U. ¥y, posteriormente, el 30 de junio de 2021 la Sociedad cambidé nuevamente su
denominacién social a Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI S.A.U. y se constituyé el Consejo de
Administracién.

Asimismo, con fecha 6 de julic de 2021, la Sociedad, Azora Capital, S.L, y CA Indosuez Wealth
(Europe), Sucursal en Espafia, éste Ultimo a los efectos de tomar razén de las disposiciones previstas
en relacién a los desembolsos de capital, suscribieron el Acuerdo de Accionistas para regular (i) los
derechos, deberes y obligaciones de los Accionistas en su calidad de tales, (ii) el procedimiento para
desembolsar los compromisos de capital, y (iii) las relaciones entre los Accionistas y entre los
Accionistas y fa Sociedad. Con ef objetivo de que el conjunto de los accionistas comprometiese capital
por importe agregado equivalente para llevar a cabo el plan de negocio de la Sociedad, dicho Acuerdo
de Accionistas establecia, entre otros aspectos, un primer periodo de adhesién de nuevas accionistas
entre el & de julio de 2021 y el 23 de julio de 2021, asi como un segundo periodo de adhesién de
nuevos accionistas entre el 1 de septiembre de 2021 y el 30 de noviembre de 2021.

De esta forma, tal y como se indica en la Nota 9, con fecha 29 de julio de 2021, tuve lugar un
aumento de capital en virtud del cual entraron en el accionariado de la Sociedad los Accionistas
adheridos en el primer periodo de adhesién y, por ende, Azora Capital, S.L. dejb de ser el Accionista
Unico perdiendo la Sociedad la condicion de unipersonalidad. Asimismo, con fecha 30 de noviembre
de 2021, tras la finalizacién del segundo periodo de adhesién, (i) la Sociedad alcanzé compromisos
de capital por importe total agregado de 59.980 miles de euros y (ii) tal y como se indica en la Nota
9, tuvo lugar un aumento de capital en virtud del cual entraron en el accionariado de la Sociedad los
Accionistas adheridos en el segundo periodo de adhesion.

La actividad principal de la Sociedad es la adquisicion y promocién de bienes inmuebies de naturaleza
urbana para su arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacién de edificaciones.

Régimen SOCIMI

El 5 de julio de 2021, se comunico la incorporacién de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacién a partir del 1 de enero de 2021. Dado que la Sociedad esta adscrita al régimen fiscal de
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI); la misma
tiene la intencién de cotizar en BME Growth, anteriormente denominado el Mercado Alternativo
Bursatil de Madrid (MAB), dentro de los plazos previstos por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por |la gue se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante la “Ley SOCIMI™),

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley SOCIMI. En los articulos 3 a 6 de la mencionada ley
se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de
sociedades:

Requisitos de inversion (Art. 3)

1) Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la promocidn se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién, asi comeo en participaciones en el
capital o patrimonio de otras entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley SOCIMI.
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Este porcentaje se calculara sobre el balance consclidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segln los criterios establecido en el articulo 42 del
Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinara segun |a media de los balances individuales 0, €n su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Seciedad para calcular dicho valor
por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria a todos los balances del ejercicio.

2) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisidn de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos ai cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido
el plazo de mantenimiento al que se refiere el apartado sigulente, deberd provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segtin los criterios establecidos en el articulo 42 del
Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de ia obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las cuales se refiere ! apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

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

En este sentido, el plazo se computara:

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

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

En el caso de acciones o participaciones de entidades a las que se refiere ei apartado 1 del
articulo 2 de la Ley SOCIMI, deberdn mantenerse en el activo de la Sociedad al menos
durante tres afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicic del primer perfodo
impaositive en que se aplique ef régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

Obligacién de negociacién en mercado regulado o sistema multilateral de negociacién (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espanol
0 en un sistema multilateral de negociacién espaiiol 0 en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro
pais o territorioc con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma
ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberdn ser nominativas.

Capital minimgo requerido {Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.
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Obligacion de distribucién de resultados {Art. 6)

La Sociedad deberd distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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

' Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
o participaciones a las que se refiere el apartade 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,
realizadas una vez transcurridos los piazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento
de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberdn reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmisién.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha de! acuerde de

distribucion.

Tal y como establece la Disposicidn transitoria primera de la Ley SOCIMI, podré 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 exigides en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad cumple parcialmente los requisitos establecidos en la anterior
Ley. No obstante, en opinién de los Administradores se han puesto en marcha los procesos necesarios
para que el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca antes del periodo maximo
establecido.

El incumplimiento de alguna de |as condiciones anteriores, dentro de los plazos establecidos por la
Ley SOCIMI, supondrd que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salve
que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademés, |la Sociedad estard obiigada a ingresar, junto con
ta cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de
aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en
los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
que, en su caso, resulten procedentes.

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

El 30 de junio de 2021 se ha aprobade la reforma del régimen SOCIMI, introduciendo la obligacion
de tributar a Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario del 15% de
sus beneficios no distribuidos.

a) Otra informacion

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones, ni
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contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de esta. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos al respecto en las presentes cuentas anuales.

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciernbre de cada afio.

El euro es la moneda funcional de la Sociedad. Las presentes cuentas anuales se presentan en miles
de euros.

2, BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de acuerdo con el siguiente
marce nermative de informacion financiera aplicable a la Sociedad:

a) Codigo de Comercio y la restante legisiacién mercantil.

b} Plan Generai de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, el cual ha sido modificado en 2016 por el Real Decreto 602/2016 de 2 de
diciembre, Real Decreto 1/2021 vy, en particular, ia Adaptacién Sectorial del Plan General
de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobada por Orden del 28 de diciembre
de 1994 en todo lo que no contradiga al Plan General de Contabilidad, asi como las
disposiciones aprobadas por la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

c) 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, la Ley del Mercado de Valores y demds normativa emitida por la
Comision Nacional del Mercado de Valores.

d) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por
la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) en relacidn con las obligaciones de informacion a detallar en los
presentes estados financieros intermedios.

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

E! pasado 30 de enero de 2021 se publicé en el Boletin Oficial del Estado el Real Decrete 1/2021, de
12 de enero, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad aprobade por Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre; el Plan General de Contabilidad de Pequefias y Medianas Empresas
aprobado por Real Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre; las Normas para la Formulacién de
Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por e! Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre; y
las Normas de Adaptacidon del Plan General de Contabilidad a las entidades sin fines fucrativos
aprobadas por el Real Decreto 1491/2011, de 24 de octubre. Asimismo, y como consecuencia del RD
1/2021, el pasado 13 de febrero de 2021, se publicd en el Boletin Oficial del Estado la resolucién del
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) por la que se dictan norma de registro,
valoracién y elaboracién de cuentas anuales para el reconocimiento de ingresos por la entrega de
bienes y la prestacion de servicios {en adelante “Resolucion de ingresos”).

El contenido del Real Decreto y de la Resolucién, antes mencionados, debe aplicarse en las cuentas
anuales correspondientes a los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021.

A efectos comparativos, los cambios no afectan a la Sociedad de manera significativa.

Las presentes cuentas anuales han sido elaboradas y formuladas por el Consejo de Administracién
el 11 de marzo de 2022.
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b) Imagen fiel

Las cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacién y en particular,
los principios y criterfos contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo de |a Saciedad
habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se
someterdn a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que serdn
aprobadas sin modificacién alguna. Las Cuentas Anuales del ejercicio 2020, fueron aprobadas por el
Sacio Unico el 4 de enero de 2021.

c) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. En consecuencia, los Administradores han
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningln principio contable obligatorio que haya dejado de aplicarse.

d) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrades en elias. Las estimaciones y criterios se refieren a:

La valoracién y el deterioro de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).
- Cumplimiento del Régimen SOCIMI (Notas 1.a y 11).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre ia base de la mejor informacién disponible
al cierre del ejercicio 2021, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo que se realizaria de forma prospectiva,
reconociendo los efectos del cambio de estimacidén en la correspondiente cuenta de pérdidas y
ganancias.

e) Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2021, las correspondientes
al ejercicio anterior. En la memoria también se incluye informacion cuantitativa del periodo anterior,
salvo cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario v lo indicado en la
Nota 2.9.

Por ultimo, se debe tener en cuenta a la hora de interpretar las cifras incluidas en estas cuentas
anuales que la Sociedad fue constituida el 5 de noviembre de 2020 (Nota 1), por lo que las
transacciones del ejercicio 2020 corresponden al periodo transcurrido desde dicha fecha hasta el 31
de diciembre de 2020, mientras que en el gjercicio 2021 incluyen los 12 meses de actividad.

f) Agrupacion de partidas
Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en
el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar

su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién
desagregada en las correspondientes notas.
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g) Cambios de politicas contables como consecuencia del Real Decreto 1/2021

El pasado 30 de enero de 2021 se publicé en el Boletin Oficial del Estado el Real Decreto 1/2021, de
12 de enero, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad aprobado por Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre; el Plan General de Contabilidad de Pequefias y Medianas Empresas
aprobado por Real Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre; las Normas para la Formulacién de
Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre; y
las Normas de Adaptacion del Plan Genera!l de Contabilidad a las entidades sin fines lucrativos
aprobadas por el Real Decreto 1491/2011, de 24 de octubre. Asimismo, y como consecuencia del
Real Decreto 1/2021, el pasado 13 de febrero de 2021, se publicd en el Boletin Oficial del Estado la
resolucién del Institute de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) por la que se dictan norma de
registro, valoracién y elaboracién de cuentas anuales para el reconocimiento de ingresos por la
entrega de bienes y la prestacién de servicios (en adelante “Resolucién de ingresos”).

El contenido del Real Decreto y de la Resolucidn, antes mencionados, debe aplicarse en las cuentas
anuales correspondientes a los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021.

Las principales diferencias entre los criterios contables y de clasificacidn utilizados en el ejercicio
2020 y los aplicados en el 2021 que han afectado a la Sociedad son los siguientes:

i) Instrumentos financieros - clasificacién y valoracién

En la fecha de aplicacidn inicial del Real Decreto 1/2021, 1 de enero de 2021, la Sociedad ha optado
por la aplicacion de la DT 23 e incluir informacién comparativa sin expresar de nuevo reclasificando
las partidas del ejercicio 2020 para mostrar los saldos del dicho ejercicio ajustados a los nuevos
criterios de presentacidn. Por lo que la Sociedad ha aplicado las nuevas categorfas de instrumentos
financieros de acuerdo con el Real Decreto 1/2021 para el ejercicio finalizado 31 de diciembre de
2021, y ha aplicado las nuevas categorias, sélo a efectos de presentacién, para el ejercicio
comparativo finalizado el 31 de diciembre de 2020. En consecuencia, los principales efectos de esta
reclasificacidn a 1 de enero de 2021 son los siguientes:

Tados los activos financieros se clasificaban al 31 de diciembre de 2020 en la categoria
de “Préstamos y partidas a cobrar” y, con efectos 1 de enero de 2021, han sido
reclasificados a la de “Activos a coste amortizado”.

En el caso de pasivos financieros, todos los pasivos financieros (tanto con entidades de
crédito como otros) se clasificaban al 31 de diciembre de 2020 en la categoria de “Débitos
y partidas a pagar” y con efectos 1 de enero de 2021 han sido reclasificados a la de
“Pasivos a coste amortizado”.

No se ha generado impacto de estos cambios en el patrimonio neto de la Sociedad.
ii) Ingresos por ventas y prestaciéon de servicios

La aplicacién al 1 de enero de 2021 de la Resolucion del ICAC por la que se dictan normas de registro,
valoracion y elaboracién de fas cuentas anuaies para el reconocimiento de ingresos para la entrega
de bienes y la prestacién de servicios, y la (ltima modificacién del PGC y sus disposiciones
complementarias a través del RD 1/2021, ha supuesto cambios en la NRV 14 “Ingresos por ventas y
prestacion de servicios”, asi como en la informacién a incluir en la memoria sobre estas

transacciones.
La nueva normativa se basa en el principio de que los ingresos ordinarios se reconocen cuando el
control de un bien o servicio se traspasa al cliente por el importe que refleje la contraprestacidén a la

que espere tener el derecho la entidad - asf el concepto de control, come principio fundamental,
sustituye al actual concepto de riesgos y beneficios.

Para aplicar el anterior principio fundamental, se han de seguir las siguientes etapas sucesivas:

. identificar los contratos con clientes;

"
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identificar las obligaciones a cumplir;
determinar el precio o la contraprestacion de la transaccién del contrate;
asignar el precio de la transaccién entre las obligaciones a cumplir, y
. reconocer los ingresos cuando (o en a medida que) la entidad satisfaga cada obligacion
comprometida.

Los cambios clave que supone a la practica actual son:

a} Se establecen reglas para la identificacién del contrato y de los diferentes bienes y
servicios incluidos en el mismo, asi como pautas para la combinacién y modificacion de
contratos.

b) Se fifan requisitos para determinar cudndo se produce el devengo del ingreso, en
particular, para determinar si el ingreso debe reconocerse en un solo momento ¢ a lo
large del tiempo, en funcién del porcentaje de realizacién de la actividad.

c) Se parte de la definicién del precio de la transaccién y se analizan ciertos aspectos
concretos como son las entregas a clientes de efectivo, de bienes a titulo gratuito o como
los costes de abanderamiento; la contraprestacién variable por descuentos, cantidades
contingentes...; el componente financiero del contrato; y los activos cedidos por los
clientes.

d) Se analizan cuestiones y casos particulares como: costes incrementales de la obtencién o
cumplimiento de un contrato, garantias entregadas a los clientes, indicadores sobre
actuacién por cuenta propia vs ajena, opciones del cliente sobre bienes y servicios
adicionales, etc.

Las diferencias entre los criterios contables y de clasificacién utilizados en el ejercicio 2020 y los
aplicados en el 2021 que han afectado a la Sociedad no han generada impacto significativo.

3. DISTRIBUCION DEL RESULTADO

La propuesta de distribucién de las pérdidas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021,
formulada por los Administradores de la Sociedad y que se espera sea aprobada por la Junta General
Ordinaria de Accionistas, consiste en destinar la totalidad de estas a la cuenta “Resultados negativos
de ejercicios anteriores” (misra situacion a 31 de diciembre de 2020).

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracidn de sus cuentas
anuales estin de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como al resto
de normativa contable que le es de aplicacién a la Sociedad, tal v como se ha explicado en la Nota
2.a.

En este sentido, se detallan a continuacién dnicamente aquellas poiiticas que son especificas de la
actividad de la Sociedad y aquellas consideradas significativas y que requieran de juicios significativos
atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1, Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance, recoge el valor de los terrenos, edificios y otras
inversiones que se mantienen bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una
plusvalia en su venta comeo consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos mercados.

Las inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicién, que incluyen los costes

directamente atribuibles que son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacién inicial
de los costes de desmantelamiento, incluyendo los costes asociados a la transaccién. Posteriormente
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al reconocimiento inicial, la Sociedad contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste,
que se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

En relacion con los proyectos en curso, Unicamente se capitalizan los costes de ejecucién v los gastos
financieros, siempre que tales gastos financieros se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del activo y que la duracién de las obras sea superior a 1 afio.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmabiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida (itil estimada, segin el siguiente detalle:

Construcciones: 50 afios
Instalaciones técnicas: 12 afios
Mobiliario: 8 afos.

La Sociedad compara, periédicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las
inversiones inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos
independientes, y se dotan los correspondientes deterioros de las inversiones inmobiliarias cuando
el valor de mercado es inferior al valor neto contabie.

La vaioracién del ejercicio 2021 ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracién y
Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de
acuerdo con los Estdndares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité
Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC), utilizando el método del descuento de flujos de
caja.

Los inmuebles se han valorado de forma individual. Dentro de |a jerarquia de valor razonable, la
valoracion realizada al 31 de diciembre de 2021 se sitda en el nivel 3.

Todos aquellos inmuebles que se encuentran en arrendamiento o que se prevé gue lo estaran
préximamente (inmuebles en fase de construccién para los que la entrada en explotacién depende
exclusivamente de la consecucion de trdmites formales) se han valorado bajo un supuesto de
rentabilidad. La metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversién bajo
esta tipologia consiste en la preparacion de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada
activo a un plazo de 10 afios que luego se actualizardn a la fecha del balance, mediante una tasa de
descuento de mercado (“Discount rate”). La cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando
una tasa de retorno (“Exit yield” o "Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11,
o aplicando un valor de mercado comparabie de salida (a efectos de las hipdtesis utilizadas y del
célculo de la sensibilidad mostrados mds adelante, estos valores de mercado de salida se han
considerado como la “Exit yield tedrica equivalente”), dependiendo de la tipologia del activo y del
mercado. Los valores de mercado asi cbtenidos son analizados mediante el cdlculo y el anélisis de la
capitalizacién de rendimiento que estd implicito en esos valores. Las proyecciones estan destinadas
a reflejar la mejor estimacion sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos inmaobiliarios. Tanto
la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo con el mercado nacional v las
condiciones del mercado institucional.

El detaile de las yields y las tasas de descuento consideradas en el ejercicio de valoracién, a 31 de
diciembre se desglosa en ia Nota 6.

Cuando el valor contable es mayor que el valor de mercado se produce una pérdida por deterioro.
Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir. La reversidn del deterioro tiene como limite el valor contable del activo
que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.
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4.2 Instrumentos financieros
4.2.1 Activos financieros

Los instrumentos financieros han pasado a clasificarse en funcién de la gestién o modelo de
negocio para gestionar los activos financieros y los términos contractuales de los flujos de efectivo

de los mismos.
La clasificacién de los activos financieros se engloba en las siguientes categorias principales:
« Activos financieros a coste amortizado.

5e incluyen en esta categoria aquelios activos financieros, incluso los admitidos a negeciaciéon en un
mercado organizado, en los que la Sociedad mantiene la inversion con el objetivo de percibir los
flujos de efectivo derivados de la ejecucidén del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son (nicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

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

mercado.
Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones

no comerciales:

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

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

Valoracicn inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran iniciaimente por su valor razonable,
que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la transaccion, que equivalidra al valor razonable
de la contraprestacién entregada, mds los costes de transaccién que les sean directamente

atribuibles.

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

Valoracidén posterior

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

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

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

Se efectdan las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia
objetiva de que el vailor de un activo financiero, o de un grupec de activos financieros con similares
caracterfisticas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorade como resultade de uno 0 mas
eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccién o
retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia
del deudor.

Con caracter general, ta pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivoe futures, incluidos, en su caso, los
procedentes de la ejecucidn de las garantias reales y personales, que se estima van a generar,
descontados al tipo de interés efectivo calculado en el memento de su reconocimiento inicial. Para
los activos financieros a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés efectivo que corresponde
a ia fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con ias condiciones contractuales.

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

4.2.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracién, se incluirdn en alguna de las siguientes
categorias:

« Pasivos financieros a coste amortizado

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

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

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

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

Valoracion inicial

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

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio ¥ que no
tienen un tipe de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal,
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Valoracion posterior
Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste amortizado. Los intereses

devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de
interés efectivo.
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No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, se valoren inicialmente por su
valor nominal, contintan valorandose por dicho importe.

4.3 Reconocimiento de ingresos

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

En los casos en los que en el precio fijado en los contratos con clientes existe un importe de
contraprestacion variable, se incluye en el precio a reconocer la mejor estimacidon de la
contraprestacién variable en la medida que sea altamente probable que no se produzca una reversién
significativa del importe del ingreso reconocido cuando posteriormente se resuelva la incertidumbre
asociada a la contraprestacion variable. La Sociedad basa sus estimaciones considerando la
informacion histérica, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccidn y los términos
concretos de cada acuerdo.

- acién de servici

La Sociedad presta servicios de arrendamiento. Los ingresos por la prestacién de servicios se
reconocen en el ejercicio en que se prestan los mismos.

Los ingresos de servicios de arrendamiento se reconocen sobre la base del servicio real prestade
hasta el final del ejercicio sobre el que se informa, como proporcién del total de servicios que se
prestaran dado que el cliente recibe y consume los beneficios simultdneamente.

El servicio de arrendamiento se contabiliza como una obligacién de ejecucién separada. Cuando los
contratos incluyen multiples obligaciones de ejecucidn, el precio de |a transaccion se asignara a cada
obligacion de ejecucién en base a los precios de venta independientes. Cuando éstos no son
directamente observables, se estiman sobre la base del coste esperado mds margen. Si los contratos
incluyen la instalacidn de los productos, los ingresos para dichos bienes se reconocen en el memento
en que se entrega el producto se traspasa la titularidad legal del mismo y el cliente lo acepta.

Las estimaciones de los ingresos, los costes o el grado de progreso hacia su finalizacién se revisan
si cambian las circunstancias. Cualquier aumento ¢ disminucidn resultante en los ingresos o costes
estimados se refleja en el resultado del ejercicio en que las circunstancias que dan lugar a la revisién
sean conocidas por la direccion.

Si los servicios prestados por la Sociedad superan el pago, se reconoce un activo por contrato. Si los
pagos exceden los servicios prestados, se reconoce un pasivo por contrato.

Los ingresos derivados de contratos por prestacion de servicios de arrendamiento se reconocen
generalmente en el periode en que se prestan los servicios sobre una base lineal durante el periodo
de duracién del contrato.

Si surgieran circunstancias que modificaran las estimaciones iniciales de ingresos ordinarios, costes
o grado de avance, se procede a revisar dichas estimaciones. Las revisiones podrian dar lugar a
aumentos o disminuciones en los ingresos y costes estimados y se reflejan en la cuenta de resultados
en el periodo en el gue las circunstancias que han motivado dichas revisiones son conocidas por la
direccién.
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4.4 Transacciones entre partes vinculadas

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

No obstante, lo anterior, en las operaciones de fusidén, escision o aportacion 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 consolidadas del Grupo o
subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del Grupo o subgrupo, v 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 emisidn, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.

4.5 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Bajo este epigrafe del balance se registra ef efectivo en caja y bancos. depédsitos a la vista y otras
inversiones a corto plazo de alta liquidez que son rdpidamente realizables y que no tienen riesgo de
cambios en su valor.

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

Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio
neto, cOMO Menores reservas.

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

4.7 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacién actual (ya sea
por una disposicion legal, contractual o por una obligacién implicita o tdcita), surgida como
consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para
su liguidacion y gue es cuantificahle.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible de! importe necesario
para cancelar o transferir a un tercero la obligacion, registréndose los ajustes que surjan por la
actualizacién de la provisién como un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata
de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afig, y el efecto financierc noes significativo, no
se lleva a cabo ningdn tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada
balance y son ajustadas con el cbjetive de reflejar la mejor estimacion actual del pasive
correspondiente en cada momento.

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 estdn enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas obligacicnes presentes,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya una salida de

17



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2021

(Expresada en miles de euros)

recursos para su liquidacion o ne se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son
objeto deregistro contable, detalldndose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de
recursos sea remota.

3. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO
PROCEDENTE DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Sociedad gestiona el capital y su estructura financiera con el fin de asegurar que cada una de
ellas sea capaz de hacer frente a sus pagos corrientes, compromisos de inversidn, deudas y a
maximizar el retorno 2 su accionista.

Politicas de gestion del riesgo financiero

Las politicas de gestién del riesgo financiero dentro del sector en el que actia ia Sociedad vienen
determinadas fundamentalmente por el andlisis de los proyectos de inversién, la gestién de los
inmuebles y por la sftuacién de los mercados financieros. Considerando todo o descrito
anteriormente y tras evaluar [a situacion, los Administradores de la Sociedad han identificado los
siguientes aspectos a destacar:

Riesgo de operaciones: El discurrir de los acontecimientos derivados de la crisis sanitaria
causada por el COVID-19 generd un impacto relevante en el desarrollo de las operaciones
inmobiliarias y financieras. Por este motivo, la Sociedad monitoriza y gestiona en todo
momento la situacién, con el fin de minimizar el impacto de la crisis sanitaria a sus
operaciones.

- Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de ia Sociedad proviene principalmente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inguilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo
mediante la seleccion de los inquilinas, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan
el pago por anticipado de las rentas de los mismos y la exigencia de garantias financieras
legales y adicionales que cubren posibles impagos. En este sentide, la Sociedad cuenta con
clientes con una posicion financiera estable, hecho que facilita el cobro de la totalidad de las
rentas devengadas en el ejercicio, ¢on independencia del entorne econdmico complejo
provocado por la crisis sanitaria.

Riesgo de liquidez: A la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado la Sociedad la primera fase de la estructura de financiacién necesaria para
acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre del ejercicio, la Sociedad dispone de una
posicion de caja sdlida que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones de
pago en el corto plazo.

Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que estd expuesta la Sociedad es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminuirfa
los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa a la valoracién de los activos. Este
riesgo estd mitigado mediante una gestidn activa de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de estos, asi como una politica de inversién gue asegure el posicionamiento 6ptimo de
los mismos, su comercializacién activa vy la seleccidn de los inquilinos.

Riesgo de valoracién de los activos: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad
del sector logistico podria tener un impacto negativo en el valor contabie de determinados
activos (activos tales como inversiones inmobiliarias, clientes, etc.). Tan pronto como se
dispone de informacién suficiente vy fiable, se realizan los anélisis y célculos adecuados que
permitan, en su caso, la reevaluacion de! valor de dichos activos.

- Riesgo de tipo de interés: La Sociedad evalia su exposicién a este riesgo periédicamente
para, en caso necesario, cubrirlo mediante la contratacién de instrumentos financieros
derivados sobre la deuda financiera. A 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020
se considera este riesgo como no significativo.
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Estimacidén del valor razonable

El valor razonable de los instrumentoes financieros que se negocian en mercados activos se basa en
los precios de mercado a la fecha del balance. El precio de cotizacion de mercado que se utiliza para
los activos financieros es el precio corriente comprador.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina
usando técnicas de valoracién. La Sociedad utiliza su juicio para seleccionar una variedad de métodos
y realiza hipdtesis que se basan en las condiciones del mercado existentes en cada una de las fechas
del balance.

Se asume que ef valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se aproxima a
su valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la presentacién de
informacion financiera se estima descontando los flujos contractuales futuros de efectivo al tipo de
interés corriente del mercado del que puede disponer la Sociedad para instrumentos financieros
similares.

6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su
explotacién en régimen de alquiler.

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias es
el siguiente:

31 de diciembre de 2021 Saldo inicial Altas Saldo final
Coste

Terrenos - 4,312 4.312
Construcciones y otros - 6.656 6.656
Inversiones inmobiliarias en curso - 12 12
Total coste - 10.980 10.980
Amortizacién acumulada

Construcciones y otros - (89) (89)
Total amortizacion acumulada - (89) (89)
Total Inversiones ~ 10.891 10.891

Inmobiliarias

6.1 Adquisiciones de inversiones inmobiliarias

El 30 de abril de 2021 la Sociedad ha adquirido una nave logistica en Villaverde (Madrid) por un total
de 10.700 miles de euros. El resto de las altas corresponden principalmente a los costes incurridos
a raiz de la mencionada adquisicién.

La inversién inmobiliaria adquirida el 30 de abril de 2021 se encuentra garantizando el préstamo
suscrito por la Sociedad con una entidad financiera (Nota 10).

6.2 Evaluacidon del deterioro de las inversiones inmobiliarias

El detalle de las tasas de retorno y de descuento consideradas en el ejercicio de valoracién, a 31 de
diciembre es el siguiente:

31 de 31 de
Yields diciembre de diciembre de
2021 2020
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 4,15%
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Discount Rate) 6,00% -
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Andlisis de sensjbilidades de los activos valorados por bajo el supuesto de rentabilidad:

La variacidén de 25 puntos porcentuales en las exit yields, asi como la variacién de un 10% en las
rentas consideradas, tiene el siguiente impacto scbre las valoraciones utilizadas por la Sociedad para
la determinacion del valor de sus activos registrados en el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” del

balance:

Sensibilidad de la valoracién a modificaciones de 25 Valoracién Disminucién Aumento
p.p. en las Exit Yields de 25 p.p. de 25 p.p.
Ejercicio 2021
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 14.300 580 (572)
Ejercicio 2020
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) - - -
Sensibilidad de la valoracién a modificaciones del 10% Valoracién Disminucién Aumento
en las rentas consideradas - de 10% de 10%
Ejercicio 2021
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja 14.300 1.189 (1.189)
Ejercicio 2020

Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja -

6.3 Arrendamientos operativos

Los ingresos por renta derivados de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad ¥ que se
encontraban arrendados a terceros a través de arrendamientos operativos ascendieron a 400 miles
de euros a 31 de diciembre de 2021 (0 miles de euros a 31 de diciembre 2020) (Nota 12.1). Los
importes de los cobros futuros minimos por arrendamientos operativos no cancelables son los
siguientes:

31 de diciembre de 2021 31 de diciembre de 2020

Hasta un afo 600
Entre uno y cinco afios 2.400
Mas de cinco afios 200 -
Total 3.200 -

Durante el ejercicio 2021 no hay cuotas contingentes reconocidas como ingresos del periodo.

Los gastos de explotacidn asociados a los activos incluidos en las inversiones inmobiliarias ascienden
a 9 miles de euros en 2021 (0 miles de euros a 31 de diciembre de 2020).

6.4 Otra informacién

Durante los ejercicic 2021 y 2020, todas |as inversiones inmobiliarias de la Sociedad estén situadas
en Espaiia.

Es politica de la Sociedad formalizar pélizas de seguro con compafiias de reconocida solvencia para
cubrir los posibles riesgos a los que estdn sujetos los diversos elementos de sus inversiones
inmobiliarias. A 31 de diclembre 2021 y 2020, dichos activos se encontraban asegurados a su valor
de reposicion.

A 31 de diciembre 2021 y 2020, no existe ninguna restriccidén a la realizacién de las inversiones, al
cobro de los ingresos derivados de las mismas o de los recursos obtenidos por su enajenacién o
disposicién por otros medios.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no hay elementos totalmente ameortizados.
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A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad no mantiene compromisos de inversién.
7. ACTIVOS FINANCIEROS

7.1 Préstamos y partidas a cobrar

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

A continuacién, se muestra el valor en libros de activos financieros, correspondiendo todos ellos a la
categoria de instrumentos financieros a coste amortizado:

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2021 de 2020

Activos financieros a largo plazo:
Otros actives financieros 100
100

7.2 Activos financieros a largo plazo

A 31 de diciembre de 2021, el epigrafe de los activos financieros a largo plazo estd integrado por las
fianzas depositadas derivadas de los arrendamientos que constituyen el objeto social de la Sociedad
por importe de 100 miles de euros a 31 de diciembre de 2021 (0 miles de euros a 31 de diciembre
de 2020).

La totalidad de estos activos tiene vencimiento en 2027.

El importe en libros de los préstamos y partidas a cobrar se aproxima a su valor razonable. La
Sociedad ha evaluado el deterioro de ios activos financiero sin encontrar indicios de que los mismos
hayan sufrido algin deterioro de valor.

La totalidad de dichos saldos estan denominados en eurcs.
8. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes que posee la Sociedad las cuales devengan tipos de
interés de mercado sin restricciones a su disponibilidad.

Con caracter general la Socledad mantiene su tesoreria y activos liguidos en entidades financieras
de alto nivel crediticio.

9. PATRIMONIO NETO

9.1 Capital social

La Sociedad se constituyd €l 5 de noviembre de 2020, con una cifra de capital social de 60 miles de
euros dividido en 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas
y desembolsadas. El accionista fundador fue Afiens Legal, S.L.P. (Sociedad Unipersonal). Del total
de capital social al 31 de diciembre de 2020 estaban pendientes de desembolso 45.000 euros (75%
del capital social).

El 29 de junio de 2021 la Sociedad ha requerido a su Accionista Unico el desembolso pendiente de
45.000 euros, materializdndose dicho pago el 30 de junio de 2021.
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Posteriormente, se han llevado a cabo las siguientes ampiiaciones de capital:

= El 28 de julio de 2021 se ha acordado una ampliacién de capital social de 28 miles de euros
mediante emisién de 28.000 acciones de 1 eurc de valor nominal cada una. Adicionalmente,
se ha acordado el desembolso de una prima de emisién a razén de 4,71 euros por accion
emitida en esta ampliacidn de capital, ascendiendo asi el total de la prima de emisién a 132
miles de euros.

» El 29 de julio de 2021 se ha acordado una ampliacién de capital social de 1.762 miles de
euros mediante emision de 1.762.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una.
Adicionalmente, se ha acordado el desemboiso de una prima de emisién a razén de 1,50
euros por accidn emitida en esta ampliacién de capital, ascendiendo as/ el total de la prima
de emisidn a 2.643 miles de euros.

=« El 30 de noviembre de 2021 se ha acordado una ampliacién de capital sociai de 549 miles
de euros mediante emisidon de 549,200 acciones de 1 euro de valor nominal cada una.
Adicionalmente, se ha acordado el desembolso de una prima de emisién a razén de 1,50
euros por accién emitida en esta ampliacion de capital, ascendiendo asi el total de la prima
de emisidn a 824 miles de euros. Aungue esta ampliacién de capital ha sido inscrita en el
Registro Mercantil con fecha 4 de enero de 2022, se ha registrado en el balance al 31 de
diciembre de 2021 al cumplirse todos los preceptos de la normativa al respecto.

De esta forma, a 31 de diciembre de 2021, el capital social queda representado por 2.399.200
acciones (60.000 acciones a 31 de diciembre de 2020) de 1 euro valor nominal cada una de ellas,
totalmente suscritas y desembolsadas. La totalidad de las acciones estdn representadas por medio
de titulos y todas las acciones gozan de los mismos derechos.

A 31 de diciembre de 2021, no hay ningun accionista que ostente una participacién igual o superior
al 10% del capital de la Sociedad. No existe conocimiento por parte de ia Sociedad de otras
participaciones sociales que, siendo inferiores al porcentaje sefialado, permitan ejercer una influencia
notable en la Sociedad.

9.2 Reserva Legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda el 10%
del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada antericrmente, y mientras no supere
el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre
que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacidén del régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caricter indisponible distinta de la
anterior.

A 31 de diciembre 2021 y 2020, la Sociedad no ha dotado la totalidad de ta reserva legal.
9.3 Prima de emisién
De acuerdo con lo descrito en la Nota 9.1 respecto a las ampliaciones de capital, a 31 de diciembre

2021, la prima de emision de la Sociedad asciende a 3.599 miies de euros (0 miles de euros a 31 de
diciembre de 2020).
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9.4 Aportaciones de Socios

En el ejercicio 2021 se han acordado los siguientes desembolsos en concepto de prestaciones
accesorias (aportaciones de socios) a razén de 2,5605 euros por accién:

Importe total

Fecha del acuerdo (miles de euros)

28 de julio de 2021 225
29 de julio de 2021 4.512
30 de noviembre de 2021 1.406

De esta forma, a 31 de diciembre 2021, el epigrafe de aportaciones de socios de la Sociedad asciende
2 6.143 miles de euros (0 miles de eurcs a 31 de diciembre de 2020).

10. PASIVOS FINANCIEROS

La compaosicién de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es la siguiente:

Deudas con

entidades de Otros Total
crédito

2021 2020 2021 2020 202@ 2020

Pasivos financieros no corrientes:

Deudas con entidades de crédito 6.164 - - - 6.164 -
Otros pasivos financieros no corrientes - - 100 - 100 -
TOTAL 6.164 - 100 -  b.264 -
Pasivos financieros corrientes:

Deudas con entidades de crédito 146 - - - 146 -
Acreedores varios - - 173 - 173 -
TOTAL 146 - 173 - 319 -
Total pasivos financieros 6.310 - 273 - 6.583 -

El importe en libros se aproxima a su valor razonable. La totalidad de dichos saldos estdn
denominados en euros.

El detalle de los pasivos financieros, por vencimiento, a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

2022 2023 2024 2025 2026 2027V
Otros pasivos financieros - - - - - 100
Deudas con entidades de crédito 146 129 177 226 5.632 -
Acreedores v otras cuentas a pagar 173 - - - - -
Total 319 129 177 226 5.632 100
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10.1 Otros pasivos financieros y acreedores varios

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria es el siguiente:

2021 2020
A largo plazo
Fianzas y depdsitos recibidos derivados de los contratos de arrendarmiento 100
A corto plazo
Acreedores varios 173
Total Otros pasivos financieros 273 -

10.2 Deudas con entidades de crédito

El 30 de abril de 2021, la Sociedad ha formalizado un contrato de préstame con garantia hipotecaria
con una entidad financiera por importe nominal de 6.448 miles de euros v que devenga un interés
de mercado, que se liquida trimestralmente, y con vencimiento de 5 afios desde la fecha de primera
disposicién.

Este préstamo figura valorado a coste amortizado en el pasive no corriente por importe de 6.164
euros y en el pasivo corriente por importe de 129 euros {0 miles de euros a 31 de diciembre de
2020), asi como intereses pendientes de pago por importe de 17 euros (0 miles de euros a 31 de
diclembre de 2020), que figuran a corto plazo. Esta deuda ha devengade en el ejercicio 2021
intereses por importe de 80 euros (0 miles de euros a 31 de diciembre de 2020).

La diferencia entre el valor nominal y el valor a coste amortizado de la deuda financiera corresponde
a los gastos de formalizacion.

El contrato de financiacién descrito anteriormente esta sujeto al cumplimiento de determinados ratios
financieros, los cuales son habituales en el sector en el que apera la Sociedad. Estos ratios se cumplen
a 31 de diciembre de 2021.

10.3 Informacion sobre el aplazamiento de pago a proveedores:

El detalle de |a informacién requerida en relacién con el periodo medio de pago a los proveedores,
en virtud de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, y la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016,
es la siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2021 de 2020

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 4,2 -

Ratio de operaciones pagadas 4,3 -
Ratio de operaciones pendientes de pago 2,7

Miles de euros Miles de suros

Total pagos realizados 1.664 .
Total pagos pendientes 173

10.4 Garantias concedidas

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad no habia concedido avales, fianzas o garantias.
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11. SITUACION FISCAL

11.1 Saldos con Administraciones Piiblicas

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas del balance es el siguiente:

2021 2020
Hacienda Publica deudora por IVA 154 -
Total saldos deudores 154 -
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas 45 -
Total saldos acreedores 45 -

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcién, actualmente establecido en cuatro afios.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccidn todos los ejercicios desde su constitucion para todos los
impuestos que le son aplicables. En opinidn de los Administradores de la Sociedad, asi como de sus
asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse,
en caso de inspeccién, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las
operaciones realizadas por la Sociedad.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacién fiscal
vigente, podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccion. En todo caso, los
Administradores consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian
significativamente al balance y la cuenta de resultados correspondientes al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2021.

El 5 de julio de 2021, se comunicd a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién
Tributaria la incorporacién de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de apiicacién a partir del 1 de
enero de 2021

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad cumple parciaimente los requisitos minimos exigidos para la
aplicacién de este régimen fiscal. No obstante, en opinién de los Administradores se han puesto en
marcha fos procesos necesarios para que el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca
antes del periodo méximo establecido. De acuerdo con el régimen fiscal especial de las SOCIMI, los
rendimientos derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estdn exentos de
tributacién.

11.2 Impuesto de sociedades

El impuesto sobre sociedades del periodo se calcula sobre la base imponible del periodo, la cual
difiere del resultado presentado en la cuenta de pérdidas y ganancias porque excluye partidas de
ingreses o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye, ademaés, partidas que
nunca lo son. Los activos y pasivos en concepto de impuestos corrientes se calculan utilizando los
tipos fiscales que han sido aprobados en la fecha de cierre del balance.
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A continuacién, se detalla la conciliacién entre el beneficio contable antes de impuestos y la base

imponibie del impuesto:

31 de diciembre de 2021

Cuenta de pérdidas y

ganancias Estado
R&ai total de Total
?IgsI:a‘len Régimen cambios
SOCIMI General enel PN
Resultado antes de impuestos (959) - - {959)
Diferencias permanentes -
Diferencias temporarias - -
Base imponible {959) - - (959)
31 de diciembre de 2020
Cuenta de pérdidas y
ganancias Estado
. total de Total
R‘E_g'mf“ Régimen | cambios
Isca en el PN
SOCIMI General
Resultado antes de impuestos (1) B - 1)
Diferencias permanentes
Diferencias temporarias - -
Base imponible (1) - - (1)

En el ejercicio 2021, la Sociedad se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo
establecido en el mismo, el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0% para rentas que cumplen

con el régimen de SQOCIMI.

A continuacion, se detalla la conciliacién entre el gasto/{ingreso) por impuesto sobre beneficios vy el
resultado de muitiplicar los tipos de gravdmenes aplicabies al total de ingresos y gastos reconocidos:

31 de diciembre de 2021

Carga impositiva tedrica (0%)

Cuenta de pérdidas y Estado
ganancias total de
Régimen Régimen cambios en
fiscal General el PN
SOCIMI
Resultado antes de impuestos (959} - -

Gasto / (ingreso) impositive efectivo

31 de diciembre de 2020

Carga impositiva tedrica (0%)

Cuenta de pérdidas y Estado
ganancias total de
Régimen Régimen cambios en
fiscal General el PN
SOCIMI
Resultado antes de impuestos (1) - -

Gasto / (ingreso) impositivo efectivo

26



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2021

{Expresada en miles de euros)

El calculo del impuesto sobre sociedades a pagar o a devolver es el siguiente:

31 de 31 de
diciembre de diciembre de
2021 2020

Impuesto corriente - -
Retenciones y pagos a cuenta - -

Impuesto sobre sociedades a pagar / (devolver) - -

A 31 de diciembre 2021, la Sociedad ha generado bases imponibles negativas por importe de 960
miles de euros (1 mil de euros a 31 de diciembre de 2020). Dado que la Sociedad tributa dentro del
régimen SOCIMI, dichas bases imponibles negativas no han sido reconocidas, fiscal o contablemente,
al considerar los Administraderes que no se daran las condiciones para su uso en ejercicios futuros,

11.3

a)

b)

c)

d)

e)

Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacién al haberse obtenido resultados negativos.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.

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

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.

En caso de distribucidén con cargo a reservas, designacién 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 aplicacién al haberse obtenido resultados negativos.

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d)
anteriores:

No es de aplicacién al haberse obtenido resultados negativos.

Fecha de adquisicidn de los inmuebles destinados al arrendamiento que producen rentas
acogidas a este régimen especial:

L. P Fecha de Bien naturaleza urbana
Descripcion Localizacién adquisicién para arrendamiento
o Villaverde
Nave logistica (Madrid) 30/04/2021 SI
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a) Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI:

La Sociedad no ostenta participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SQOCIMI.

h) Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento al que se refiere el apartado
1 del articulo 3 de la mencionada Ley:

Los indicados en los puntos f y g.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el perfodo impositivo, que no
sean para su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que
procedan dichas reservas:

No es de aplicacion.

12. INGRESOS Y GASTOS

12.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocics se corresponde con los ingresos por arrendamientos por
importe de 400 miles de euros (0 miles de euros a 31 de diciembre 2020). La variacién del importe
de la cifra de negocios se la Sociedad viene determinada principalmente por el hecho de que el activo
gracias al cual se generan dichos ingresos se ha adquirido en el ejercicio 2021,

La totalidad del importe neto de ia cifra de negocios corresponde a la actividad ordinaria de la
Sociedad y se ha devengado en el territorio nacional (en concreto, en la Comunidad de Madrid}.

12.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de los otros gastos de expiotacién es el siguiente:

Del 5 de noviembre
2021 de 2020 al 31 de
diciembre de 2020

Reparaciones y mantenimiento 1

Servicio de profesionales independientes (1.069) {1)
Primas de seguros (15)

Servicios bancarios y similares (4)

Ctros servicios (8)

Total Otros gastos de explotacién (1.097) (1)

Con fecha 6 de julio de 2021, |a Sociedad firmé un contrato con Azora Capital, S.L. (en adelante, *la
Gestora”), en aquel momento, su accionista Gnico. A través de dicho contrato, Azora Capital, S.L. se
convirti6 en el proveedor de servicios de gestion estratégica e inversién y otros servicios
complementarios, con el objeto de delegar a la Gestora la gestion ordinaria de la Sociedad durante
el periodo de tenencia de los activos. Dicho contrato ha sido ratificado en el Consejo de
Administracion de la Sociedad, con fecha 30 de junic de 2021.

Dentro de los servicios de profesionales independientes, se encuentra registrada, por importe de 806

miles de euros (0 miles de euros durante el ejercicio 2021), la comision de la entidad gestora de la
Sociedad, Azora Capital, S.L.
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12.3 Saldos y transacciones con entidades vinculadas

Las entidades vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el ejercicio
2021, asi come la naturaleza de dicha vinculacién, es la siguiente:

Naturaleza de la vinculacién

Azora Capital, S.L. Entidad Vinculada

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad no mantenia saldos acreedores ni deudores.

Et detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

Del 5 de noviembre de
Sociedad 2021 2020 al 31 de
diciembre de 2020

Gastos financieros Azora Capital, S.L. (93)
Servicios exteriores Azora Capital, S.L. (806)

El 1 de junio de 2021 la Sociedad firmé una linea de crédito con Azora Capital, S.L. con un limite
méaximo de 20.000 miles de euros, de la cual se dispusieron 10.800 miles de euros, con vencimiento
en 2024 y un tipo de interés de mercado. Esta linea de financiacién fue cancelada el 18 de octubre
de 2021. Hasta su cancelacién se devengaron gastos financieros por 93 miles de euros.

13. RETRIBUCIONES Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

El detalle de tas retribuciones devengadas durante el ejercicio 2021 y 2020 por los actuales miembros
deil Consejo de Administracién de la Sociedad en concepto de sueldos y salarios, incentivos, dietas y
atenciones estatutarias es el siguiente:

2021 2020

Retribucidon Consejeros 8 -

Total 8 -

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existian anticipos, ni créditos concedidos a los miembros del
Consejo de Administracion, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Ninguno de los miembros del Consejo, ni sus persenas vinculadas desarrollan, por cuenta propia o
ajena, actividades que entrafien una competencia efectiva, sea actual o potencial, con las de la
Sociedad, o que, de cualquier otro modo, sitilen a los consejeros en un conflicto permanente con los
intereses de la Sociedad.

Durante el ejercicio 2021 se han devengado primas de seguros de responsabilidad civil de los
Administradores en el ejercicio del cargo por importe de 2 miles de euros (0 miles de euros durante
el ejercicio 2020).

En lo que refiere a las situaciones de conflicto, los Consejeros deben comunicar al Consejo de
Administracién cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad. Si el conflicto se refiere a una operacién, el Consejero no podré realizarla sin la
aprobacién de! Consejo. Durante y a cierre del ejercicio 2021, ninguno de fos miembros del Consejo
ni sus personas vinculadas han desarrollado, por cuenta propia ¢ ajena, actividades que entrafien
una competencla efectiva, sea actual o potencial, con las de la Sociedad, o que, de cualquier otro
modo, les sitien en un conflicto con los intereses de la Sociedad.
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La Sociedad no dispone de Alta Direccion.
14. OTRA INFORMACION

14.1 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengades por servicios de auditoria, servicios profesionales relacionados con la
auditoria y otros servicios prestados en el ejercicio a la Sociedad el auditor, PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. y por otras empresas que forman parte de la misma red internacional del auditor de
cuentas, han sido los siguientes:

2021 2020

Servicios de auditoria y relacionados
Servicios de auditoria 13
Servicios de asesoramiento
Otros Servicios
Total 13 -

14.2 Personal

A 31 de diciembre 2021, la Sociedad no contaba con empleados en su plantilia.

15. HECHOS POSTERIORES

El 3 de marzo de 2022 se ha formalizado la compra de una nave logistica en Sevilla por un total de
4.650 miles de euros, quedando pendiente de pago a fecha de formulacién de las presentes cuentas

anuales 580 miles de euros.

No se han producido hechos posteriores adicionales a los descritos con un impacto significative sobre
las presentes cuentas anuales, con posterioridad al cierre del ejercicio 2021.
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1. Entorno macreecondémico y de la Sociedad

El ejercicio 2021 ha estado marcado por la recuperacién y gestién de la crisis sanitaria provocada
por el coronavirus (Covid-19). La declaracién del estado de alarma, asi cormo las medidas posteriores
impuestas por el Goblerno Central y las autoridades autonémicas para frenar el avance del virus,
provocaron una caida del producto interior bruto de Espafia del 8,9% en 2020 y una recuperacién
estimada del 5,2% en 2021 (INE). No obstante, la Comisidén Europea estima una recuperacién del
PIB espariol de hasta un 5,6% para el afic 2022.

El volumen de inversién logistica durante el afio 2021 rondé los 2.350 millones de euros, lo que
supone un incremento del 65% en comparacién con el 2020. El interds inversor ha continuado
creciendo en el sector fogistico, lo que ha influido en una compresién de las rentabilidades prime de
forma continuada a lo largo del afio 2021. Asimismae, (I} la creciente demanda de espacio logistico
generada por el auge del ecommerce, (ii) el incremento de almacenaje de las empresas por el
problema de rotura de cadena de suministros, (iii) unos limitados niveles de oferta y (iv) la escalada
inflacionista, han afiadido una presion al alza en las rentas. La recuperacién de la nermalidad en la
movilidad y la actividad econdmica tras el impacto de! coronavirus plantea una serie de retos para la
distribucién y el transporte de mercancias en las grandes ciudades, pero la tendencia al alza en la
inversion y la contratacion se espera que se mantendrd en los préximos afios debido al continuado
crecimiento del retail online.

En dicho entorno, la Sociedad desarroilard sus operaciones en varias Comunidades Autdénomas del
territorio espafiol y tendrd un especial foco en la inversidén en naves de logistica en alquiler con
inquilinos solventes y contratos de larga duracién. La cartera de activos de la Sociedad estaba
integrada a 31 de diciembre de 2021 por 1 nave logistica en la Comunidad Auténoma de Madrid.

2, Evolucion de la actividad de la Sociedad

Las cuentas anuales de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 han sido formulados conforme a las
normas establecidas por el Plan General de Contabilidad, asl comao el resto de normativa contable y
mercantil que le es de aplicacién a la Sociedad. En el balance a cierre dei ejercicio destaca, segin se
sefiala en la memoria de las cuentas anuales, el importe de los activos inmobiliarios reflejados en el
epigrafe “Inversiones inmobiliarias” por importe de 10.891 miles de euros (0 miles de euros a 31 de
diciembre 2020).

Inversiones inmobiliarias

El incremento de! epigrafe se debe principalmente a las altas de inversiones inmobitiarias generadas
como consecuencia de la adquisicién de una nave logistica en Villaverde (Madrid) por un total de
10.700 miles de euros, asi como los costes asociados a la compra.

Deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo

La financiacién de la Sociedad corresponde a un contrato de préstamo con garantia hipotecaria con
una entidad financiera por importe nominal de 6.448 miles de euros, tal y como se indica en !a nota
10.2 de la memoria.

Otros aspectos relevantes

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad ha generado ingresos derivados de su actividad de
arrendamiento por importe de 400 miles de euros (0 miles de euros durante el ejercicio 2020),
obteniendo un resultado antes de las amortizaciones y deterioros, negativa de -697 miles de euros
{negativo de -1 miles de euros durante el ejercicio 2020).

La Sociedad tiene una posicién financiera estable y cuenta con fondos propios por importe de 11.181
miles de euros a 31 de diciembre 2021 (14 miles de euros a 31 de diciembre 2020) y con un fondo
de maniobra positivo de 6.454 y 14 miles de euros a 31 de diciembre 2021 y 2020, respectivamente.
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3. Evolucién previsible de la Sociedad y principales riesgos

En el futuro préximo, la Sociedad continuara la inversién del capital disponible para completar su
plan de negocio. Las lineas basicas de actuacién del Grupo serdn: (1) la identificacion de
oportunidades de inversi6n y la adquisicién de activos dedicados a la logistica en Espafia, y (ii) la
maximizacién del valor de las naves en porfolio para maximizar el valor de la compafiia, entre otros
a través de obras de mejora.

Politicas de gestién del riesgo financiero

Las politicas de gestion del riesgo financiero dentro del sector en el que actia la Sociedad vienen
determinadas fundamentalmente por el andlisis de los proyectos de inversién, la gestion de los
inmuebles y por la situacion de los mercados financieros. Considerando todo lo descrito
anteriormente y tras evaluar la situacién, los Administradores de la Sociedad han identificado los
siguientes aspectos a destacar:

Riesgo de operaciones: El discurrir de los acontecimientos derivados de !a crisis sanitaria
generd un impacto relevante en el desarrollo de las operaciones inmobiliarias y financieras.
Por este motivo, la Sociedad monitoriza y gestiona en todo momento la situacién, con el fin
de minimizar el impacto de la crisis sanitaria a sus operaciones.

Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de la Sociedad proviene principalmente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inquilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo
mediante la seleccién de los inquilines, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan
el pago por anticipado de las rentas de los mismos y la exigencia de garantias financieras
legales y adicionales que cubren posibles impagos. En este sentido, la Sociedad cuenta con
clientes con una posicién financiera estable, hecho que facilita el cobro de la totalidad de las
rentas devengadas en el ejercicio, con independencia del entorno econdmico complejo
provocado por la crisis sanitaria.

- Riesgo de liguidez: A la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado la Sociedad la primera fase de la estructura de financiacién necesaria para
acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre del ejercicio, la Sociedad dispone de una
posicién de caja sélida que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones de
pago en el corto plazo.

Riesge de mercado: uno de los principales riesgos a los que estd expuesta la Sociedad es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contrates de alquiler. Este riesgo disminuiria
los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa a la valoracidon de los activos. Este
riesgo esta mitigado mediante una gestién activa de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de estos, asi como una politica de inversion que asegure el posicionamiento 6ptimo de
los mismos, su comercializacion activa y la seleccidn de los inquilinos.

Riesgo de valoracién de los activos: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad
del sector logistico podria tener un impacto negativo en el valor contable de determinados
activos (activos tales como inversiones inmobiliarias, clientes, etc.). Tan pronto como se
dispone de informacion suficiente y fiable, se realizan los andlisis y célculos adecuados que
permitan, en su caso, la reevaluacion del valor de dichos activos.

- Riesgo de tipo de interés: La Sociedad evalla su exposicién a este riesgo periédicamente
para, en caso necesario, cubrirlo mediante la contratacidon de instrumentos financieros
derivados sobre |la deuda financiera. A 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020
se considera este riesgo como no significativo.
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4. Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacidn relativa al periodo medio de pago a proveedores se detalla 2 continuacién:

2021 2020

{Dias)

Periodo medio de pago a proveedores 4,2 -
Ratio de operaciones pagadas 4,3 -
Ratio de operacicnes pendientes de pago 2,7 -
{Miles de euros)

Total pagos realizados 1.664 -
Total pagos pendientes 173 -

5. Actividades de Investigacién y desarrollo

A consecuencia de las actividades de la Sociedad no se realizan actuaciones de investigacién y
desarrollo.

6. Acciones Propias

A 31 de diciembre 2021 y durante dicho ejercicio, la Sociedad no ha adquirido acciones propias, ni
ha realizado operaciones con dichas acciones durante el ejercicio en cuestidn.

7. Evolucion de la plantilla

A 31 de diciembre 2021, la Sociedad no contaba con empleados en su plantilla.

8. Hechos posteriores

El 3 de marzo de 2022 se ha formalizado la compra de una nave logistica en Sevilla por un total de
4.650 miles de euros, quedando pendiente de pago a fecha de formulacién de las presentes cuentas
anuales 580 miles de euros.

No se han producido hechos posteriores adicionales a los descritos con un impacto significativo sobre
las presentes cuentas anuales, con posterioridad al cierre del ejercicio 2021.



Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestién

E! Consejo de Administracidn de la sociedad Milepro Loglistica Ultima Milla SOCIMI, S.A., en fecha 11
de marzo de 2022, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de Ia Ley de
Sociedades de Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales (balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de camblios en el patrimonio neto, estado
de flujos de efectivo y memoria) y el informe de gestién correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden
a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacidn:




Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestién

El Consejo de Administracién de la sociedad Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A., en fecha 11
de marzo de 2022, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de
Sociedades de Capital vy del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales (balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado
de flujos de efectivo y memoria) y el informe de gestién correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden
a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacién:

D. Carlos Wilhelm Lopez Jali
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Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales Y el informe de gesti6én

El Consejo de Administracidn de la sociedad Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A., en fecha 11
de marzo de 2022, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de Ia Ley de
Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales (balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estade de cambios en el patrimonio neto, estado
de flujos de efectivo y memoria) y el informe de gestién correspendientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden
a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacién:

D. Francisco Javier Picon Garcia de Leaniz



Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestién

El Consejo de Administracién de la sociedad Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A., en fecha 11
de marzo de 2022, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de
Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales (balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado
de flujos de efective y memoria) y el informe de gesti6n correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021, ios cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden
a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacion:

D. Guilleo Bergareche Quintana




