EuroCervantes

Madrid, 31 enero de 2023.

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso
de mercado y en el articulo 227 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 3/2020 de BME MTF Equity, que regula los
requisitos de informacion aplicables a las empresas cuyas acciones estén incorporadas a
negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity, EURO CERVANTES
SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o “EURO CERVANTES”), por medio de la
presente a continuacion hace publica la siguiente informacidén financiera anual
correspondiente al periodo comprendido entre el 1 de abril de 2022 y 30 de septiembre
de 2022:

- Informe de los estados financieros Intermedios correspondientes al periodo de
seis meses terminado el 30 de septiembre de 2022.

- Estados financieros intermedios individuales del periodo de seis meses
finalizado el 30 de septiembre de 2022.

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

La documentacidn anterior también se encuentra a disposicion del mercado en la pagina
web de la Sociedad (www.euro-cervantes.com).

EURO CERVANTES, SOCIMI, S.A.

D. Sebastien Abascal
Vocal y Presidente del Consejo de Administracion


http://www.euro-cervantes.com/

pwec

Euro Cervantes SOCIMI, S.A.

Informe de revision
Estados financieros intermedios correspondientes al periodo de
seis meses finalizado el 30 de septiembre de 2022



™

pwec

Informe de revision de estados financieros intermedios
A los accionistas de Euro Cervantes SOCIMI, S.A.:

Introduccion

Hemos revisado los estados financieros intermedios adjuntos de Euro Cervantes SOCIMI, S.A., que
comprenden el balance al 30 de septiembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria relativos al periodo de

seis meses terminado en dicha fecha. Los administradores son responsables de la preparacion y
presentacion fiel de estos estados financieros intermedios de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera aplicable a la entidad (que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta) y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo. Nuestra responsabilidad es
expresar una conclusion sobre estos estados financieros intermedios basada en nuestra revision.

Alcance de la revision

Hemos llevado a cabo nuestra revision de conformidad con la Norma Internacional de Trabajos de Revision
2410, Revision de Informacién Financiera Intermedia realizada por el Auditor Independiente de la Entidad.
Una revision de estados financieros intermedios consiste en hacer indagaciones, principalmente ante las
personas responsables de los asuntos financieros y contables, asi como enaplicar procedimientos
analiticos y otros procedimientos de revision. Una revision tiene un alcance sustancialmente menor que el
de una auditoria y, en consecuencia, no nos permite obtener una seguridad de que hayan llegado a
nuestro conocimiento todas las cuestiones significativas que pudieran haberse identificado en una
auditoria. En consecuencia, no expresamos una opinion de auditoria.

Conclusion

Basandonos en nuestra revision, que en ningdn momento puede ser entendida como una auditoria de
cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ninguna cuestidn que nos lleve a pensar que los estados
financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel de la
situacion financiera de la entidad al 30 de septiembre de 2022, asi como de sus resultados vy flujos de
efectivo para el pericdo de seis meses terminado en dicha fecha, de conformidad con et marco normativo
de informacian financiera que resuita de aplicacion y, en particular, con [os principios y criterios contables
contenidos en el mismo. )

Otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticion del Consejo de Administracién en relacién con la publicacion del
informe financiera semestral requerido por la Circular 3/2020 de Bolsas y Mercados Espaficles sobre
Informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME

MTF Equity.

PricewaterhouseCogpers Auditores, S.L. INSTITUTO DE CENSORES
JURADOS DE CUENTAS
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PRICEWATERHOUSECOOPERS
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.

Estados Financieros Intermedios correspondientes
al periodo de seis meses finalizado el 30 de septiembre de 2022




EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.

BALANCE INTERMEDIC AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2022 Y 31 DE MARZO DE 2022

{Expresado en euros)

ACTIVO

Nota 30/09/2022 31/03/2022
{no auditado}
ACTIVO NO CORRIENTE 399.611.285,70 399.390.525.84
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 6.2 399.611.285,70 398.390.525,84
ACTIVO CORRIENTE 26.171.975,51 £.052,849,52
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar - -
Otros deudores - -
Inversiones financieras a corto plazo 6.1 15.381.861,08 61,08
Efectivo y ofros actives liquidos equivalentes 6.3 10.750.114,43 5.052.788,44
TOTAL ACTIVO 425.783.261,21 404.443.375,36
PATRIMONIO NETO Y PASIVD )
Nota 30/09/2022 30312022

PATRIMONIO NETO (7.225.451,53) (1.697.929,18)
Fondos propios. 8 (7.225.451,53) (1.697.929,18)
Capltal 5.0006.000,00 5.000.000,00
Capital escriturado 8.1 5.000.000,00 5.000.000,00
Prima de emission 8.1 96.515.000,00 96,515.000,00
Reservas 8.2y83 {16.689,56) (16.689,586)
{Acciones y participaciones en patrimanio propias) 8.4 (150.009,00) {150.009,00)
Resultados de gjercicios anteriores (103.043.026,66) (87.261.563,68)
Resultado del ejercicio 3 {5.530.726,31) (15.784.666,94)
PASIVO NO CORRIENTE 262.262.238,82 406.047.312,756
Deudas con empresas.del grupo.v.asaciadas.alargo plaza 7.9.x.43 262.263.938,82|... 406.047.312 75
PASIVO CORRIENTE 170.744.773,92 93.991,7%
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plaze 7,9y13 170.715.577,56 52.899,94
Acreedores comerclales y otras cuentas a pagar 7 29.196,36 41.091,85
Acreedores varios 29.196,36 41.091,85
TOTAL PARIMONIO NETO Y PASIVO 425783.261,21 404.443.376,36

Las notas 1 @ 17 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados financieros intermedios.




EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS INTERMEDIA CORRESPONDIENTE AL

PERIDODO DE SEIS MESES FINALIZADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2022

{(Expresado en euros)

Periodo de seis
meses finalizado el

Periodo de seis
meses finalizado el

Por deudas.con empresas del grupoe y asociadas
Diferencias de cambio

{11.292.505,19)
(163,38)

Nota 30 de septiembre | 30 de septiembre

de 2022 (no de 2021 (no

auditado) auditado}
Impozrte neto cifra de negocios 111 5.871.471,95 6.890.120,18
Otros gastos de explotacion 11.2 {109.532,52} (102.821,36)
Servicios exteriores {109.532,52) {102.821,36)
RESULTADO DE EXPLOTACION 5.761.939,43 6.787.298,82
Ingresos financieros 12 2,83 -
Ofros ingresos financieros 2,83 -
Gastos financieros 42 {11.292.505,19) {14.679.026,88)

{14.679.026,88)

RESULTADO FINANCIERO

{11.292.665,74)

(14.679.026,88)

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

{5.530.726,31)

{7.891.728,06)

Impuestos sobre beneficios

RESULTADO DEL EJERCICIO

(5.530.726,31)

{7.891.728,05)

Las notas 1 a 17 de Ja memoria adjunta son parie integrante de los presentes estados financieros intermedios.




EURO CERVANTES SQCIMI, S.A.

A} ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL INTERMEDIO CORRESPONDIENTE AL PERIODO

DE SEIS MESES FINALIZADO EL 30 DE JUNIO DE 2022

{Expresado en euros)

Nota

Periodo dé seis
meses finalizado el
30 de-junio de 2022

{no auditado)

Periodo de seis:
messes finalizado el
30 de septiembre de
2021 (no auditado})

A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

{5.530.726,31)

(7.891.728,06)

B}INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO
NETO.

I. Por valoracion de instrumentos financieros.

1l. Por coberturas de flujos de-efectivo,

ii. Subvencicnes, donaciones y legados recibidos.

iV. Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes.

V. Por actives nio corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para la-venta.
V. Diferencias de conversion.

VI, Efecto impositivo.

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL
PATRIMONIO NETQ {[+1+IV+VEVI+VII)

C) TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
VIil. Por valoracién de instrumentos financieros.
IX. Par coberturas de flujos de efeclivo.

X. Subvenciones, donaciones y legados recibidos.

Xi. Por aclivos no comienies y pasivos vinculados, manlenidos para fa
venia.

XlI. Diferencias de conversion.
X, Efecto impositivo.

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
(VIREDCEX XX+ XH)

TOTALTNERESOS Y GASTOS RECONGCIDOS [A+E+C)

{5.530.726,31)

(7.891.728,06)

las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados financieros

intermedios
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE
SEIS MESES FINALIZADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2022

(Expresado en euros)

Periodo de seis

Periodo de sels

- Emisién de obligaciones y otros valores negociables

-~ Emisiéh de deudas con entidades de crédito

- Emisién de deudas con empresas del grupo y asccladas
- Emision de deudas cori empresas del grupo 'y asociadas

- Emiston de otras deudas

- Pevolucién y amortizacion de deudas con empresas del grupo y
asociadas

- Devolucion y amartizacién de ofras deudas

Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos
de patrimonio

EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO {Iv}

AUMENTO/DISMINUCION NETA  DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES ([+lI+lit+V)

Efectivo o equivalentes al comienzo del gjercicie

Efective o-equivalentes al final del ejercicio

Notas | meses finalizado el | meses finalizado el
30 de septiembre de | 30 de septiembre de
2022 (no auditade} | 2021 (no auditado)
E;-UJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 5.737:325,99 11.566.822,80
Resultado del ejercicio antes de impuestos {5.530.726,31) (15.784.666,94)
Ajustes al resultado: 5.421.193,79 15.507.579,11
- Ingrese por dividendos 111 (5.871.471,95) (11.829.245,98)
- Ingresos financieros (2,83) -
- Gastos financieros 12 11.292.505,19 27.337172,00
- Biferencias. de cambio 163.38 (346,91)
Cambios en el capital corriente {11.895,49) 14.317,74
- Deudores y otras cuentas a cobrar - 3.830,00
- Acreedores y ofras cuentas a pagar 7.2 (11.895,46) 10.687,74.
Otros flujos de efectivo de fas actividades de explotacién 5.858.754,00 11.829.592,89
- Cobro de dividendos 11.2 587147195 11.829.245,98
- Cobro de infereses 2,83 -
~ Pagos de intereses {12.657,40} -
- Otros pagos {cobros) (163,38) 346,91
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1) (15.602.559,886) -
Pagos perinversions {220.759,86) .
- Empresas del grupo y asociadas 6.2 {220.759,86) -
- Depésitos 6.1 {15.381.800,00)
z:i;.!JOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 15.602.559,86 (23.050.000,00)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio {150.00%,00)
=Emision.de instrumenins.de patrimonio {450.060,00)
- Amortizacién de insfrumentos de patrimonio
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 15.602.559,86 (22.899.991,00)

15,381.800,00 300.009,00
220,759,868

(23.200.000,00)

5.737.325,99 {11.483,177,20)

5.052.788,44 16.535.965,64

10.790.114 43 5.052.788,44

Las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados financieros intermedios.
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.

MEMORIA INTERMEDIA CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2022 (Expresado en euros)

1.~ Informacidn General

Euro Cervantes SOCIMI, S.A., en adélante, la Sociedad, se constituyd el 10 de junio de 2014 bajo a
denominacién de Bompietro Investments, S.A. Con fecha 23 de septiembre de 2014, [a. Sociedad cambié su
denominacion social por la actual. Es una Sociedad constituida en Espafia de conformidad con la Ley de
Sociedades de Capital. Su domicilio social se encuentra en calle Maldonado 4, bajo D, Madrid.

E! objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:
a) La adquisicidn y promocidn de blenes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b) Latenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Anériimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") o en-el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aguéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

¢) Latenencta de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en territorio espafiol,

" que tengan como objeto social principal la adquisicidn de bienes inmuebiles de naturaleza urbana para

su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a

la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisites de

inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de sociedades andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario.

d} La tenencia de acciones o paricipaciones. de Instituciones de Inversidon Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Se excluyen todas las. actividades que por ley deban cumplir requisitos especiales qué ta Sociedad no
satisface,

La Sociedad también podra desarroliar, total o parciaimente, las mencionadas actividades de negocio de
forma indirecta a través de participaciones en otra sociedad o sociedades con un objeto similar.

La Sociedad posee el 32,9% de la sociedad GMP Property SOCIMI, S.A. segun acuerdo de accicnista firmado
en fecha 1 de octubre de 2014, se considera que la Sociedad no ejerce ni puede ejercer el confrol sobre
GMP. Asi mismo la Socledad posee el 48,89% de Unibail Rodamco, S.L. y Timé Blue, S.L., segtin acuerdo
de accionista firmado en fecha 19 de diciembre de 2016 se considera que sobre dichas sociedades existe
contrel conjunto con el otro accionista Unibail Rodamco, SE. La Sociedad no estd obligada a presentar
cuentas anuales consolidadas dado que no es considerada cabecera de un grupo de sociedades.

Hasta el 27 de julio de 2017 la sociedad denominada “Furo lberia Private Limited” era &l Accionista Unico
pasando a ser el accionista mayoritario de Eurocervantes SOCIMI S.A. a poseer el 98,82348%, de las
acciones de la Sociedad. (Nota 8.1).

La Sociedad estd integrada enel Grupa GIC (Realty) Private Limited. La sociedad dominante directa es. Eure
Iberia. Private. Limited, con domicilio social.en 168 Robinson Road 37-01, Singapur, v la socledad dominante
lltima del Grupo es GIC (Realty)} Private Limited siendo esta sociedad [a que formula estados financieros
consolidados. Las Cuenfas Anuales cansolidadas correspondierites al ejercicio terminade el 31 de marzo de
2022, fueron formudadas por GIC (Realty) Pte Ltd el 24 de septiembre de 2022 y presentadas ante la ACRA
(Accounting and Corporate Regulatory Authority) en Singapur.




EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.

MEMORIA INTERMEDIA CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2022 (Expresado en euros)

Redgimen fiscal SOCIMI

Con fecha 30 de septiembre de 2014, se solicitd a la Agencia Tributaria la incorporacion de la Sociedad en el
regimen fiscal especial de Scciedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercade Inmobiliario, regulado
por fa Ley 11/2008, de 26 de octubre, modificada por ta Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se
regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, con efectos desde el
dia de su constitucién.

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

1. Las SOCIMI deberdn 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 promocidn de bienes inmtebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los trés afios
siguientes a sU adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de ofras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

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

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

El pfazo 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 aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

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

En el caso de-acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley, deberan manfenerse en el activo de la Socledad al menos durante tres afos desde su
adquisicién-o-en-su-easer-desde-elinicio-del- primerperodo-impositivo-en-que-se-apligue et regime s = mmommomme e

fiscal especial establecido en esta Ley.

Agimismo, el régimen de SOCIMI exige ofios requisitos tales coms que el capital minimo exigido seade §
millones de suros o que sus acciones sean admitidas a negociacion en un mercadoe regulado o un sistema
multilateral de negociacion.

Adicionaimente la Sociedad debera distribuif en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, ef beneficio abtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucidn.

Taly como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos
establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por
aplicar dicho régimen.
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En ef caso de incumpiimiento de alguna de las condicicnes, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen.
generat siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente af incumplimiento.

A 30 de septiembre de 2022, [a Sociedad tiene un capital social de 5 millones de euros.

Con fecha 22 de septiembre de 2016 la Sociedad comenzd a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil — MAB
(actuaimente denominado BME Growth), cumpliendo todos los requisitos mencionados en el atticulo 4y 5 de
la Ley 11/2009 de 26 de Octubre, por los que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobifiario ("SOCIMI®). La cotizacién media del ejercicio al 30 de septiembre de 2022 es de
31 ewros por accion.

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

2.- Bases de presentacidn

2.1 Marco normativo de informacibn financiera aplicable a la Sociedad

Los presentes estados financieros intermedios se han formuladeo por el Consejo de Administracién de acuerdo
con el marco normativo de-informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a) Cadigo de Comercio v la restante legislacion mercantil,
b} Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las modificacionas

incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016 'y e Real Decreto
2021 asi como sus Adaptaciones sectoriales,

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 hormas complementarias.

d) Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan fas Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario {SOCIMI) en
relacién a las obligaciones de informacién a detallar en la presente memoria.

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

2.2. Imagen fiel

e ————eee g S prESentesestados-financieros-intermedios-han-sido-obtenidosde losregistros contables e T Soeiztad
y se presentan de acuerdo con ef marco normativa de informacién financiera que le-resulta de aplicacion y
en particular, los principios y criterios contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonic, de la sitwacién financiera y de los resuttados de la Sociedad habidos durante el correspondiente
gjercicio. Por'su parte, las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de marzo de. 2022 fueron aprobadas
por la Junta General de Accionistas celebrada el 03 de octubre de 2022,

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo da Administracién ha
formulado-estos estados financieros intermedios teniendo en consideracion la totalidad de los principios. y
normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichos estados financieros.
No existe ningin principio contable gue siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.
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2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de los presentes estados financieros intermedios adjuntos se han realizado esfimaciones
gue estan basadas en la experiencia histdrica y en oiros factores que se consideran razonables de acuerdo
con las circunstancias actuales y gue constituyen la base para establecer gl valor contable de determinados
activos, pasivos ingresos, gastos y compromisos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras
fuentes.

Basicamente estas estimaciones se refieren a:
1. Valor razonable de Inversiones en empresas de grupo;

El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado active se determina
usando técnicas de valoracién. El Consejo de Administracién de la Sociedad Heva a cabo andlisis sobre la
recuperabilidad de los instrumentos de patrimonio que se-mencionan en la nota 8.2, tal y como indica la norma
de regisiro y valoracion 4.2.d de los presentes estados financieros intermedios.

Asimismo, la Sociedad lleva a cabo una estimacion del valor razonable de los pasivos financieros atendiendo
al momento de cancelacidn de los mismos y descontados a una tasa estimada por los Administradgres
correspondiente al coste de capital de la Sociedad y el Grupo al gite perienece,

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de Ia mejor informacion disponible al
periodo de seis meses terminado ef 30 de séptiembre de 2022, es posible gue acontecimientos que puedan
tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (ai alza o a la: baja) en los préximos ejercicios, lo que se
realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.  Impuesto sobre beneficios:

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2008, de 26 de octubre, y su modificacién de
la Ley 11/2021, de 9@ de julio, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), lo gue en la practica supone que la entidad estard sometida’'a un gravamen
especial del 15 por ciento sobre el importe de fos beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de
distribucién, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en i3 letra b)
del apartado 1 del articulo 6 de la Ley 11/2021, de 9 de julio. Dicho gravamen tendra la consideracion de
cuota del Impuesto sobre Sociedades. El Consejo de Administracith realiza una monitorizacion: del
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con &l objeto de guardar las ventajas fiscales
establecidas en la misma. En este sentido la estimacion del Consejo de Administracion es que dichos
requisitos: seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a fegistrar ningln tipo de

restitadodenvatdodet impuests sobre Sousgaues:
3. Empresa.en funcionamiento:

Al 30 de septiembre de 2022, ia Sociedad presenta un Patrimonio Neto negativo por importe de (7.225.451,53)
euros (negativo de 1.697.929,18 euros a 31.de marze de 2022). No obstante, 1a Sociedad no estaria incursa
en el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital conforme al articulo 3.2 del Real Decreto-ley 27/2021,
de 23 de noviembre, actualizado por el Real Decreto Ley 20/2022.en su articulo 65, tal y como se indica en
la nota 8.5, Adiclonalmente, al cierre del gjercicio terminado el 30 de septiembre de 2022 presenta un fondo
de maniobra negativo por importe de 247.991.018,05 euros (positive por importe de 4.958.857,73 a 31 de
marzo de 2022}, debido a la reclasificacion al corto plazo de ia deuda con empresas del grupo explicada en
fa nota 17,

La Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.A mantiene varios préstamos con la Sociedad Euro Iberia Private
Limited, Con fecha 3 de noviembre de 2022, ias sociedades acuerdan anticipar la fecha de vencimiento, de
tres de los préstamos, con el objeto de capitalizar el importe acelerado (ya sea en una ampliacién de capital
social 0 como aportacitn a reservas), anterior a fechal 31 de marzo de 2023.La Seciedad cuenta con el apoyo
financiero de Euro lberia Private Limited! Grupo GIC (Realty) Private Limited (entidad dominante), a través
del-acuerdo de apoyo financiero la Sociedad tiene-cubiertas las necesidades de financiacidn necesarias para
poder operar.
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Con fecha 30 de noviembre 2022, con objeto de solventar la situacién patrimonial y no estar en el supuesto
de desequilibrib patrimonial de acuerdo con el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital al cierre del
gjercicio siguiente, el Consejo de Administracidn de la Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.A, acuerda
aprobar fa capitalizacién de tres préstaimos existentes entre ésta y Euro Iberia Private Limited, por un importe
de 155 millones a la cuenta 118 {nota 17).

Por lo indicado anteriormente, los Administradores han formulado las cuentas anuales bajo el principio de
empresa en funcionamiento al considerar que el Grupo seguira presentando apoyo financiers, entre otros
medios, a través de la.gestién de la tesoreria y las deudas con empresas del grupo y [a subsanacion de Ia
situacion patrimonial mernicionada en el parrafo anterior.

2.5 Comparacitn de la informacion

Dado que los presentes estados financieros intermedios son relatives a un periodo seis de meses, terminado
el 30 de septiembre de 2022, las cifras de balance intermedio se presentan comparativas con el balance al
31 de marzo de 2022 y las correspondientes a [a.cuenta de perdidas v ganancias, del estado de:cambios de
patrimonio neto intermedio y del estado de flujos de efectivo, con el cierre a 30 de septiembre de 2021,

Alos efectos de la abligacién establecida en el articulo 35,6 del Cédigo de Comercio, y a los efectos derivados
de la aplicacién del principio de uniformidad y del requisito de comparabilidad, se presenta a efectos
comparativos con cada una de as partidas de balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de
cambics en el patrimonic neto y de! estado de flujos de efective, ademdas de las cifras correspondianies al
ejercicio finalizado el 30 de septiembre de 2022, las correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de marzo
de 2022.

Los presentes estados financieros intermedios han sido elaborados y formulados por el Consejo de
Administracion el 30 de enero de 2023. Estos estados financieros intermedios se han somefida auna revision
limitada, pero no se han auditado:

2.6 Elementos recogidos en varias partidas

La Sociedad no mantiene ningln elemento patrimonial recogide en varias partidas.

2.7 Moneda funcional y de presentacién

Los estados financieras intermedios de la Sociedad se presentan en euros, que &s la moneda de presentacién
y funcional de [a Sociedad.

2-8-Cambios-en-criterivscortables

Durante el periodo terminado el 30 de septiembre de 2022 no s& han producido cambios de criterios.contables
significativos respecto a los criterios aplicados en el ejerci¢io terminado el 31 de marzo de 2022,

3.- Aplicacién del resultado

La propuesta de aplicacién del resuitado correspondiente at ejercicio finalizade af 31 de marzo de 2022,
formulada por los Administradores y aprobada por la Junta de Accionistas el 03 de octubre de 2022 ha sido
traspasar la pérdida de 15.784.666,94 euros a “Resultados negativos de ejercicios anteriores”, al igual que
en el gjercicio precedente.

Pada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, en aplicacidn del articulo 6 de la Ley 11/2009, modificado
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Somedad se encuentra obligada a distribuir en forma de dividendos
a-sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que. correspondan, el beneficio obtenido
en el gjercicio en la forma siguiente:

a} El 100 por 100 de fos beneficios procedentes de dividendos o participaciones eén beneficios distribuidos
por jas entidades a que se refiere el apartado 1 del artfculo 2 de esta Ley.
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b} Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles v acciones o
participaciones a gue se refiere el apartade 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los-
plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimignto de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en ctros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento-de dicho objeto, en el plazo.de los tres anos posteriores a la fecha de transmisién, En su defecto,
dichos beneficios deberan distribuirse ‘en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que
procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversidn. Si los elementos objeto de reinversion se
transmiten antes del plazo de manterimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de-esta Ley, aquellos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del gjercicio en que se han transmitido.

La obligacién de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estes beneficios imputables a ejercicios en
I6s.que 1a Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.
c)- Al menos el 80.por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguierite a la fecha del acuerdo de distribucion.

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

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a Ia constifucion de [a reserva
legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere &l limite del 20%
del capital social, no-es distribuible alos acclonistas. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer
ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

4.- Criterios contables

4.1 Pérdidas por deferioro del valor de los activos no financieros

Los activos. se someten a pruebas de pérdidas por deterioro. siempre que alglin suceso o cambio en |as
circunstancias indiquen que el valor contsble puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida por
-deterioro por el exceso del valor contable del activo sobre su importe recuperable, entendido éste como el
valor razonable del activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los dos. A efectos de
evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel més bajo para el que hay flujos de
efectivo identificables por separado (unidades generadoras de efectivo), Los activos no financieros, que

aubieran suindo una perdida por deterioro se someten a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran
producido reversiones de ia pérdida.

4.2 Instrumentos financieros
a) Activos financieros a coste amortizado

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

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

‘Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones no
comerciales:
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a) Crédites por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en [a venta
de bienes y la prestacién de servicios por operaciones de trafico de la empresa con cobro
aplazado, y

b) GCréditos por operaciones no comerciales: sen aquellos aclivos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuarnitia
determinada o determinabie, que proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos por
la empresa,

Valoracion inicial

Los aclivos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que,
salvo evidencia en contrario, serd el precio de la-transaccién, que equivaldra al valor razonable de la
contraprestacién entregada, mas los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles,

No obstante, los créditos por eperaciohes comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractiral explicito, asi como los crédites al personal, los dividendos a cobrary
los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corlo
plazo, se valoran por su valor nominal en |la medida en la que se considerar que el efecto de no actualizar
los flujos de efectivo no es significativo,

Valoracion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valpraran por su coste amorlizado. Los intareses
devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés
efectivo.

No obstante, los creditos con vencimiento no' superior a ur afio que, de acuerdo con lo dispuesto en el
apartado anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, contindian valordndose por diche importe,
saivo que se hayan deteriorado.

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

Deterioro del valor

Se efectuan las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia
objetiva de que el valor de Un activo financiero, o de un gripo de activos financieros con similares
caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventas
que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccion o refraso en ios
fiujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor.

Con carécter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre
su vaior en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluides, en su caso, los procedenies
de |a gjecucion de las garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de
interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de
interés variable, se emplea el tipo de interés efecfivo que corresponde a Ja fecha. de cierre de las cuentas
-anuales de acuerdo con las condiciones contractuales:

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

b) Activos financieros a coste
En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracion:

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

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

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

e} Los préstamos participativos cuyos intereses tengan cardcter contingente, bien porque se’ pacie
un tipo de interés fijo o variable condicicnado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria
(por ejemplo, la obtencitn de beneficios), o bien parque se caleulen exclusivamente por referenéia
a la evolucion de |z actividad de la citada empresa.

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

Valoracion inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoraran inicialmente 2l coste, que equivale al valor razonable
de |a contraprestacion entregada més los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles, no
incorporandose éstos dltimos en el coste de las inversiones en empresas.del grupo,

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

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

Valoracion posterior

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

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

En el caso de venta de derechos preferentés de suscripeion v simifares o segregacién de los mismos para
gjercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos activos.

Las aportaciones realizadas come consecuencia de un contrato de-cuentas en participacién y similares se
valoraran al coste, ingrementado o disminuido por et beneficio o la pérdida, respectivamente, que
correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su caso; el importe acumulade. de ias
correcciones valorativas por deterioro. '

Se aplica este mismo criterio en. Jos préstames paticipativos cuyes intereses tienen caracter contingente,
bien porque se pacte un tipa de interés fijo o variable condicionade al cumplimiento de un hito en la empresa
prestataria {por ejemplo, la obtencién de bensficios), o bien porque se caiculan exclusivamente. por
referencia a la evolucion de la actividad de la citada empresa. Si ademas de un interés contingente se
acuerda un interés fijo irrevocable, este dltimo se contabiliza como un ingreso financiero en funcidn de su
devengo. Los costas de transaccion se imputan a ia cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a o
targo de la vida del préstamo participativo,
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Deterigre del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias sierpre gue existe
evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversidn no sera recuperable. £l importe de.la correccién
valorativa es la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste come el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor aclual de los flujos de efectivo futuros
derivados. de la inversidn, que para el caso de instrumentos de patrimonic se calcula, bien mediante Ia
estimacidén de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por Ja
empresa pariicipada y de la enajenacién o baja en cuentas de la inversion en la misma, bien mediante la
estimacién de su participacion en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la empresa
participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su engjenacién o baja en cuentas.

Salve mejor evidencia del importe recuperable de las inversicnes en instrumentos de patimonio, la
estimacién de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se caleula en funcién del patrimonio neto de
ia entidad participada y-de las plusvalias tacitas existentes en la fecha de Ia valoracion; netas del efecto
impositivo. En la determinacion de ese valor, y siempre gue la empresa patticipada haya invertido a su vez
en ofra, se tiene en cuenta el patrimonio neto incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas
aplicando los criterios del Cédige de Comercio y sus normas de desarrollo.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su reversion, se
registra como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion
del deterioro tiene como limite ef valor en libros de ia inversion que estarfa reconocida en la fecha de
reversion si no se hubiese registrado &! deterioro del valor.

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

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

b} En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando posteriormente el
importe recuperable es superior al valor contable de las inversiones, este (ltimo se incrementa,
hasta el limite de la indicada reduccién de valor, contra fa partida que haya recogido los. ajustes

valorafivos. previes y.a.padic de ese momenio.al.nueva.importe surgido.se.considera.coste.de 12

inversidén. Sin embargo, cuando existe una evidencia objetiva de deterioro en el valor de {a
inversion, las pérdidas acumuladas directamente en ei patrimonio neto se reconocen en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

¢} Pasivos financieros a coste amortizado

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

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

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

Los préstamos participativos que fienen las caracteristicas de un préstamo ordinario o comUin también se
incluyen en esta categorta sin perjuicio del tipo de interés acordado {cero ¢ por debajo de mercado).
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Valoracion inicial

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

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio ¥ que no tienen
un tipo de interés contractual, asi como los desembolsps exigidos por terceros sobre paricipaciones; cuyo
importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal, cuando el efecte de no actualizar
los flujos de efectivo no es significative. '

Valoracion posterior

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

No obstante, ios débitos con vencimiento no superior a un afic que, se valoren inicialmente. por su valor
nominal, continuan valorandose por diche importe.

d) Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonic representa una paricipacion residual en el patrimonio de la sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de pafrimonio emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por el importe
recibido, neto de los gastos de emision.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el gjercicio se registran, por el valor de la
contraprestacion entregada a cambic, directamente como menor valor del patrimonio neto. Los resultados
derivados de la compra, venta, emisién o amortizacién de los instrumentos de patrimonio propio, se
reconocen directamente en patrimonio neto, sin que en ning(n caso se registre resultado algune en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

4.3 Impuestos sobre beneficios

l. Régimen general

El gasto o ingreso por Impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el

impuesto-cormienty Y laparte corespundisnte A gEsis o THgress por TMpUsss aifsnds.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en
fa cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

El gasto ¢ el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacién de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquelios importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferericias entre los importes
en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imiponiblés negativas pendientes de
compensacion y los créditos par deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia. temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liguidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos dé comercio o de ofros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni at resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.
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Por su parte, los activos porimpuestos diferidos sélo se reconocen-en la medida en que se considere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las gue peder hacerlos efectivos.

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferides registrados, efectuandose las
oportunas. correccionss g los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evaldan los aclivos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
s0n objeto de reconocirniento en la medida.en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales
futuros.

il Régimen SOCIMI

Con fecha 30 de septiembre de 2014, y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2014 y sigulentes, la Sociedad
comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion
adoptada por su Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

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

Asimismo, segun se detalla en las modificaciones incorporadas en la Ley 11/2021, de 9 de julio, ta entidad
estara somelida a un gravamen especial del 15 % sobre el importe de los beneficios obtenidos en &l gjercicio
que no sea chjeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general
de gravamen del Impuesto sobre Sociedades pi se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado
en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de esta Ley. Dicho gravamen tendra ia consideracion de cuota del
[mpuesto scbre Sociedades.

l.a entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integre de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad
sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a
un tipo de gravamaen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota déf Impuesto sobre
Sociedades.

Los Administradores realizan una monitorizacién del cumpliniiento de los requisitos establecidos en la
legislacion con el ohjeto de guardar ias ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la
estimacion de los administradores es que dichos requisitos se estan cumpliendo en [os términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningun tipo.de resultado derivado del Impuesto de Sociedades.

4.4 Reconocimiento de ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la corriente real de bienes o servicios que los mismos.
reprasentan, con independencia del momenio en que se produzca fa corrigntemonetaria o financiera derivada
de ellos.

La actividad de-la Sociedad consiste en la gestion de la cartera de participaciones. Camo se detalla en la nota
6; la Sociedad viene realizando la actividad de una sociedad Molding. En este septido, a eféctos de
clasificacion contable de determinados epigrafes de la cuenta de pérdidas y ganancias, la Sociedad tiene la
censideracion de sociedad Holding, por lo que los ingresos financieros derivados de dividendos, Intereses y
resultados por baja, enajenacion y/o deterioro par baja se recondcen en la cifra de negocics.

En relacion con ios dividendos recibidos, cualquier reparto de reservas disponibles se calificara como una
operacion de «distribucién de beneficios» y, en consecuencia, originara el reconocimiento de un ingreso en
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¢l socio, siempre y cuando, desde la fecha de adqu:smlon la pariicipada o cualquier sociedad del Grupo
participada por esta Gltima haya generado beneficios por un importe superior a los fondos propios que se
distribuyen. El juicic sobre si se han generado beneficios por la participada se realizard atendiendo
exclusivamente a los beneficios contabilizados en la cuenta de pérdidas y ganancias individual desde Ia fecha
de adquisicién, salvo que de forma indubitada el reparto con cargo a dichos beneficios deba calificarse corno
una recuperacion de la inversion desde la perspeciiva de ia entidad que recibe el dividendo.

4.5 Provisiones y pasivos contingentes

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

Las provisiones asociadas a ventas con derecho a devolucidn se registran cuando existe un pasivo por
reembolso estimado en base al importe de las devoluciones esperadas y se actualiza la valoracion del pasivo
por reemboiso al clerre de cada ejercicio por los cambios en las expectativas sobre el importe de las
devoluciones y reconoce los ajusies que correspondan como un mayor o menor importe de la cifra de
negocios.

Las provisionés se valoran en la fecha de cierre del gjercicip, por el vaior actual de los desembolsos que se
espera que sean necesarios para liquidar la obligacion usando un tipo antes de impuestos que refleje las
evaluaciones del mercado actual del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacién. Los
ajustes en la provisién con motive de su actualizacion se reconocen comao un gasto-financiero conforme se
van devengando,

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se
descuentan,

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un

tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea pricticamente segura su

recepcién,

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas coma consecuencia
de sucesos pasados, cuya materializacién esta condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad en_la formulacion. de los_estados. financiercs. intermedias

difefencian entre:

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones -posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacion futura esté condicionada a que occurra, o no, uno o mas eventos futiros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Los estados financieros intermedios recogen todas las provisiones ‘con respecto a las cuales se estima qua
la probabilidad de que se tenga que atender la obligacidn es mayor que de lo contrario. Los pasivos
contingentes no se reconocen en los estados financieros intermedios, sino que se informa sobre los mismos
en las hotas de la memoria, en la medida en que no sean considerados como remotos.

Las provisiones. se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que-surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.
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La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre gue no existan
dudas de que dicho reembolso sers percibido, se regisira como active, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por et que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada
a responder; en esta situacion, la compensacién se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en
su caso, figurara la correspondiente provision.

4.6 Transacciones entre partes vinculadas

La Sociedad realiza todas sus cperaciones con partes vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados-por lo que el Consejo de Administracion
de la Sociedad considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los gue puedan derivarse
pasivos de consideracidn en el futuro,

a) Moneda funcional y de presentacidn

Las cuentas anuales de fa Sociedad se presentan en euros, que es la moneda de presentacién y funcional
de la Sociedad.. '

b) Transacciénes y saldos

Las transacciones en moneda extranjera se convierten a fa moneda funcional utilizando los tipos de cambio
vigentes en la fecha de las transacciones. Las pérdidas y ganancias en moneda extranjera que resultan de
la liquidacidn de estas transaccicnes y de Iz conversién a los tipos de cambio de cierre de los activos y
pasivos. monetarios' denominados en moneda exiranjera se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias, excepto si se difieren en patrimonio neto coma las coberturas de flujos de efectivo cualificadas
y las coberturas de inversion neta cualificadas.

l.os cambios en el valor razonable de titulos monetarios denoniinados en moneda extranjera clasificados
en la categoria de valor razonable con cambios en el patrimonio neto son analizados entre diferencias de
conversion resultantes de cambios en el coste amortizado del titulo y otros cambios en &l valor contable def
titulo. Las diferencias de conversidn se reconocen en el resultado del ejercicio y otros cambios en el valor
contable se reconocen en el patrimonio neto.

Las diferencias de conversion sobre partidas no monetarias, tales como instrumentos de patrimonio
mantenidos a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, se presentan como parte
de la ganancia o pérdida en el valor razonable. Las diferencias de conversion sobre partidas no monetarias,
tales como instrumentos de patrimonio clasificados en la categoria de valor razonable con cambios en el
patrimonio neto, se incluyen en el patrimonio neto,

4.7 Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio nefo,
COMo MEenores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido cualquier
coste incremental directamente atribuible, se-deduce del palrimonio neto hasta su cancelacién, emision de
nueve o enajenacién. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier
importe recibido, nete de cualquier coste incremental de la transaccidn directamente atribuible, se incluye en
el patrimonio neto,
4.8 Transacciones en moneda extranfera

a) Moneda funcional y de presentacién:

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

b} Transacciones y saidos
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Las transacciones en moneda extranjera se convierien a la moneda funcional utilizando los tipos de cambio
vigentes en [a fecha de las transacciones. Las perd:das ¥ ganancias en moneda extranjera que Tesultan de
la liguidacion de estas transacciones y de la conversion-a los tipos de cambio de cierre de los activos y pasivos
monetarios denominados en moneda extranjera se reconocen en [a cuenta de pérdidas y ganancias, excepto
si se difieren en patrimonio neto como las coberturas de flujos de efectivo cualificadas y las coberturas de
inversion neta cualificadas.

Los cambios en ef valor razonable de titulos monetarios denominados en moneda extranjera clasificados en
la categoria de valor razonable con cambios en el patrimonié heto son analizados entre diferencias de
conversion resultantes de cambios en el coste amortizado de titulo y otros cambios en el valor contable del
titulo. Las diferencias de conversidn se reconocen en el resultado del gjercicio y otros cambios en el valor
cantable se reconocen en el patrimonio neto.

Las diferencias de conversién sobre partidas no monetarias, tales como instrumentos de patrimonio
mantenidos a valor razenable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, se presentan como parte
de la ganancia o pérdida en el valor razonable. Las diferencias de conversién sobre partidas no monetarias,
fales como instrumentos de patrimonic clasificados en la categoria de valor razonable con cambios en el
patrimonio neto, se incluyen en el patrimonio neto.

4.2 Aspecfos medioambientales

Por [0 que respecta a las posibles contingencias.de cardcter medioambiental que pudieran producirse, fos
Administradores consideran gque dada ta naturaleza ds la actividad desarrolada por 'a Scciedad, su impacios
es poco significativo.

4.10 Negocios conjuntos

-  Empresa controlada de forma conjunta

La participacidn en una empresa controlada de forma conjunta se registra conforme con o dispuesto para las
inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas {Nota 4.2.b).

5.- Gestion del riesgo financiero

5.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estén expuestas a diversos riesgos financieros; riesge de mercado, riesgo de

créditory-riesgo-dérliguidez:

La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en
dichos riesgos. A confinuacion se indican los principales riesgos financieros que impactan.a la Sociedad.

a) Riesno de mercado
(i} Rigsgo de tipo de cambio

La Sociedad opera en el ambito nacional y, por tanto, no esta expuesta a riesgo de cambio por operaciones
con monedas extranjeras,

(i) Riesqo de precio

Los riesgos futuros de la compafiia son [os propios de su actividad, derivatios de su ambito de actuacién y
de la evolucion del sector donde opera la Sociedad.

La perspectiva temporal de las inversiones continda siende el medio-largo plazo.
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La medida.en la gue puede impactar este riesgo dependera de desarrollos futuros que no se pueden predecir
fiablemente en el momento de [a elaboracién de estados financieros intermedios finalizados a 30 de
septiembre de 2022,

(i) Riesgo da.tino de inferés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda con empresas del grupo, sin embargo, los
préstamos se encuentran a tipos fijos, por lo tanto, la Sociedad no esté expuesta a este tipo de riesgo.

b} Riesgo de crédito

La Sociedad no tiene riesgo de credito significative ya que el pericdo medio de cabro a clientes no es muy
elevado y exige cobro anticipado en algunas operaciones.

c) Riesgo de liquidez

La politica de liquidez y financiacion de la Sociedad tiene como objetivo asegurar de la misma mantiene
disponibilidad de fondos suficientes para hacer frente a sus compromisos financieros.

La Sociedad pretende contar con el nivel adecuado de capacidad de repago de su-deuda con relacién a su
capacidad de generacién de caja. A estos efectos, se tiene en cuenta el mantenimiento de un grado de
apalancamiento adeguado. La Direccién realiza un seguimiento de las previsiones de reserva de liquidez en
funcién de los flujos de efectivo esperados.

5.2 Estimacion del valor razonable

El vaior razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina usando
técnicas de valoracion. La Sociedad utifiza 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.
Para la deuda a largo plazo se utilizan precios cotizados de. mercado o cotizaciones de agentes. Para
determinar el valor razonable del resto de instrumentos financieros se utilizan otras técnicas, como flujos de
efectivo descontados estimados.

5.3 Otros riesgos

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia invadié Ucrania. E| conflicto bélico, ademds de graves dafios
humanos y materiales en los paises afectados, esté teniendo un impacto relevante en las relaciones politicas
internacionales y en la economia mundial. En estos momentos, los distintos escenarios de evolucion del
conflicto y de sus consecuencids presentan una elevada incertidumbre. La Socjedad esta comprometida.con

<--m~»--m---n-----~w----ePeumpiimiento-defla?d'n'ectrices~derivadas~de-lassancionesvtontrofesﬁmpuestUS‘H*Rusia“Y"esté”sigmenuo
el curso de los-acontecimientos para identificar posibles impactos sobre su situacion patrimonial y la marcha
de sus negocios,

Por dltimo, cabe-sefalar que los Administradores y ia Direccion de la Sociedad realizan una. supervision

constante de la evolucion de ambas situaciones, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos,
tanto financieros como nefinancieros, que pudieran producirse.
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6.- Activos Finangieros

a) Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de:
registro y valoracion de “Instrumentes financieros®, excepto las inversiones en ef patrimonio de empresas
del grupo, multigrupo y asociadas (nota 9), es el siguiente:

8.1 Activos financieros a corfo plazo y largo plazo

En funcién de la clasificacion establecida por el Plan General Contable en sus normas de registro y valoracién
para los actives financieros, la Sociedad mantiene los siguientes saldos a corto y largo plazo de los ejercicios
terminados a 30 de septiembre de. 2022 y a terminados a 31 de marzo de 2022 (en euros):

Etiros
Actlvos financleros a largo plazo
Créditos; derivados y otros Total
30/09/2022 aplog2022 ; ;
{no audttado) 3110312022 {no-auditado) 31/03/2022
Actlve financlere 2 coste
- Inversiones en.empresas del grupo y asociadas 359511.285,70 389.390.525,84 399.611.285,70 | 386.380.525,84
Totat 398.611.285,70 | 393:390.525,84 | 399.611.285,70 | 399.390.525,84
Euros
Activos financieros a corto plazo
Créditos, derivados y otros Total
30/05/2022 30/09/2022
(o auditada) 31/03/2022 {no auditado) 31/03/2022
Activo financiero a coste amortizado
= Otros deudores . N _
= Depbsitos a corto plazo 15.381,861,08 (1) 61.08|  15.381.8561,08 61,08
Total 15.381.561,08 61,08 16.381.861,08 61,08

{1} Mediante acuerdo a fecha 1 de agosto de 2022, se establece un’ deposite en una notaria, por importe de
15.381.800,00 euros, con la finalidad de financiar una futura adquisicion. La financiacion se acuerda a través de
un prestamo recibido de la sociedad dominante Euro Iberia Private Limited, a la misma fecha de constitucion del
deposito.

6.2 Inversiones en émpresas del grupo, multigrupo y asociadas

Con fecha 19 de diciembre de 2016, la Sociedad formalizé con la sociedad vinculada New Tower Real Estate
ia compraventa del 48,80% de participacidn en el capital de Unibail Rodameo Steam, S.L. y del 48,89% de
participacion en el capital de Proyectos Inmobiliarios Time Blue, S.L.. El precio de las participaciones ascendié
a 201.010.360 euros y 219.390 euros respectivamente. El precio establecido para la compraventa de las.
participaciones Unibail Rodamco Steam, S.L. y Proyectos Inmobiliarios Time Blue, S.L., se establecid en base
al valor de mercado de Ias sociedades basado fundamentalmente-en el patrimonio neto y en las plusvalias
tacitas del acfivo inmobiliario.

Dichas adquisiciones fueron financiadas con un préstamo con la Sociedad New Tower Real Estate por el

importe total que asciende a 201.229.751 euros (Ver nota 9). Posteriormente, con fecha 19 de diciembire de
20186, dicho préstamo fue cedido en las mismas condiciones y términos a los inicialmente pactados a la
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Bociedad vinculada Euro Gaudi, §.a.R.L. Esta financiacion venia devengando hasta su fecha de vencimiento,
19 de diciembre de 2021, un tipo de interés anual de. &,1%.

Con fecha 12 de enero de 2022, [a Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.A. y Eure Gaudi, S.a.7.l. han firmado
una adenda del confrato de préstamo del 19 de diciembre de 2016, la cual tenia un vencimiento al 19 de
diciembre de 2021 y que ha sido prorrogado hasta el 19 de diciembre de 2031, Las condiciones del préstamo
se mantienen. Sin'embargo, el tipo de interés anual actualizado es del 5,4%.

Con fecha 29 de julio de 2022, la Scociedad Euro Gaudi, S.a.rl., mediante acuerdo firmado en presencia de
la Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.A., dedide ceder este préstamo, en las mismas condiciones y términos
a los inicialmente pactados, a la Sociedad vinculada Euro Iberia Private Limited.

Finalmente, con fecha 3 de noviembre de 2022, pero a efectos de 30 de septiembre de 2022, las Sociedades
Euro Cervantes SOCIMI, S:Ay Euro lberia Private Limited, acuerdan anticipar |a fecha de vencimiento de una
parte del Préstarmo igual a 20.038.665,66 eurcs de principal y 11.899.054,78 euros de intereses, de forma
que la nueva fecha de vencimiento sea el 30 de septiembre de 2022, con el objeto de capitalizar et importe
acelerado (ya sea en una ampliacion de capital social o como aporlacion a reservas), anterior a fechal 31 de
marzo de 2023. Adicionalmente, como comentado enla nota 17, esta reunion y acuerdo-tuvieron lugar a fecha
30 de noviembre de 2022.

Los intereses generados ascendieron a 7.522.170,32 euros para el periodo de seis meses terminado el 30
de septiembre de 2022 (10.573.452,42 euros a 30 de septiembre de 2021).

Unibail Rodamco Steam, S L. v Proyectos Inmobiliarios Time Blus, S.L. en cenjunte son propietarias al 100%
del centro comercial La Maquinista, ubicado en Barcelona.

Segun acuerde de accionista firmado en fecha 19 de diciembre de 2016°se considera que el control sobre
dichas sociedad es en conjunto junto con el otre accionista Unibail Rodameo, SE.

Desde el ejercicio 2014, ta Sociedad es propietaria del 32,9% de las acciones de GMP, Property SOCIMI,
S.A., sociedad que no controla y la cual es cabecera de un grupe y cuyas cifras consolidadas auditadas a 31
de diciembre de 2021 elaboradas bajo Normas Internacionales de Contabilidad adoptadas por la Unidn
Europea.

Les impaortes del capital social, reservas, resultado del efercicio y ofra informacion de interés, segiin aparecen’
en las cuentas anuales de cada sociedad (datos consolidados en el caso de GMP) a 30 de septiembre de
2022, son como sigue!
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30 de septiembre de 2022

Denominacién £
Domicilio

Directa

GMP, Property
S0CIMI, 5.4, ¥
sociedades
dependientes(1)

Calle  Luchana, 33
Madrid 28010

32,90%

% participacion

Miles de eyros

Capital

Resultado

Expiotacién

Nelo

Fondos
propios

Total
Patrimonio

Valor en fibros

Coste’

Peterioro
del gjsrcicio

Deteroro
acumulado

Dividendas

Indirecta

0,00%

8.408

33.468

70.579

1.558

1.596

198,105

3.303

Unibail Rodamco
Steam, S.L. {2)

Calle Josa Abascal 56,
Madrid 28003

48,89%.

0.00%

4,003

5608

16.288

532877

532.877

201.010

2.568

Proyactos
Inmoblilatios Time
Blue, S.L.{2)

Calle Jose Abascal 56,
Madrid 28083

44.88%

0.00%

18

{185)

(157}

1.355

1,355

496

Total

13.430

38.881

88.710

£35.790

535.828

399611

5871

(1) Informe de revisidn limitada de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados por Deloitte, S.L.. a 30
de junio de 2022. Presentadas bajo Normas Intemaciones de Informacién Financiera (NIIF). Sus acciones cotizan en el
Mercado Alternativo Bursatil - MAB (aclualiments denominado BME Growth).

(2) No auditado a 30 de junio de 2022. Sus acciones no cotizan en bolsa**

** Las diferencias entre el valor de coste y el valor patrimoniat se encilentran cubiertas por plusvalias implicitas en las
inversiones de la filial.

La Saciedad ha decidido presentar las cifras consolidadas de GMP Property SOCIMI, S.A y Scciedades
dependientes, Unibail Rodamco Steam, S.L. y Proyectos Inmobiliarios Time Blue, S.L atriba referenciadas
sobre el gjercicio finalizado el 30 de junio de 2022 dado que las cifras consolidadas correspondientes al 30
de septiembre-de 2022 no sé encuentran auditadas.

24




EURQO CERVANTES SOCIMI, S.A.

MEMORIA INTERMEDIA CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2022 (Expresado en euros)

31 de marzo de 2022

Denominacidn /
Domicilio

% participacisn

Miles de euros

Direcla

Indirecta

Capital

Resultada

Explotacion

Nete

Fandos
propios

Total
Patrimanic

Valor an libros

Coste

Deterioro
del gjercicic

Deterioro
acumulade

Dividendos

GMP, | Property
SOCIML,  SA. v
socledades
dependientes(1)

Calle Luchana, 33.
Madrid 28010

32,90%

,00%

9.408

58.100

81:240

1:497.954

1494.383

198,105

4,929

Unkball Rodamco
Steam, S.L. (2}

Calle Jose Abascal 56,
Madrid 28003

48,85%

0.00%

4.003

18.560

5230

36.482

'36.482

201.040

6.890

Proyoctes
nmoblilaricsTime
Blue, S.L. (2)

Calle Jose Abaseaf 55.
Madnd 28003

48,86%

0,06%

31)

(33)

267

297

275

Totat - - 13.430 78.649 896,437 | 1.534.733 1.531.162 499.330 - -

11.82¢

(1) Auditado por Deloitte, S.L.. Sus acciones cotizan en el BME Growth {anteriormente Mercado Alternalivo Bursatil),

(2) Auditado por Deloitte, S.L.. Sus acciones no colizan en bolsa™

™ Las diferencias entre el valor-de coste y el valor patrimonial se encuentran cubiertas por. plusvalias implicitas en las
inversiones de la filial.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 155 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
la Sociedad nofificd a GMP Property SOCIMI S.A. el 1 de octubre de 2014 que después de la adquisicién de
acciones realizada durante el ejercicio participa, directa o indirectamente, en un 32,9% de su capitat social.

Con fecha 1 de octubre de 2014 la Sociedad adquirid una participacién del 32,9% de la sociedad GMP,
Property SOCIMI, S.A. (en adelante GMP), con domicilio social en Caile Luchana 33, 28010 en Madrid con
un capital social de 9.409 miles de euros, representado por 9.409.000 participaciones de un euro de valor
nominal cada una totalmente suscritas y deésembolsadas por la Sociedad.

Tal'y como se ha mencionado anterormente, dicha sociedad es cabecera de un grupo de sociedades cuyas
principales magnitudes se muestran en la presente nota.

En relacion al contrato mencionado anteriomnente por el que Euro Cervantes SOCIMI, S.A. adquiere €1 32,9%
de las acciones de GMP Property SCCIMI, 5.A., las principales caracteristicas-son:

La adquisicion de las acciones se dividen en tres tramos:

- Las denominadas de acuerdo al contrato de adquisicion “Cash out shares™ por las que se adquiere

152.766 acciones a uno de los accionistas de GMP por importe de 50 millones de euros-abonados por
transferencia bancaria el dia de la firma del conirato de compraventa.

- Las denominadas “Treasury Stack Shares” las cuales se adquieren 187.923 acciones a la propia GMP
por un precio de 61.506.617 euros. habiéndose abonado por transferencia el dia de Ia firma del contrato
20.728.303 euros y aplazandose el pago de los 40.778.314 euros seglin se menciona a continuacian.

- Las denominadas “New Shares” por las que se¢ adquieren 288.499 nuevas acciones las cuales
corresponden a una ampliacion de capital social de GMP asi come una aportacion a los fondos propios
cuyo importe asciende a 94,424.828 suros. El precio de adquisicién se divide en 1.419.415 euros
relativos al incremento del capitat social de GMP y 27.852.282 euros correspondientes a prima de
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=z gEnisién. Dichos importes han sido abonados dado que ia ampliacién de capital ha sido totalmente
...suscrita y desembolsada. El importe restante, es decir, 65.153.131 eurés se instrumentaran como una
aportacién de socios y se haria efectiva.a GMP en los mismes términos que en el apar’tado anterior.

~~Segun- ef contrato de comprarde acciones, el preciototal, el cual asciende a 205.931.445 euros seria ajustado
-en-base a unas clausulas mencionadas en el propio contrato. Diche calculo del ajuste al precio ascendio a

= 2:805;000 euros.

En base a ]o anterior, eI precio de adqwsmlon del 32,8% de Jas acciones de GMP asciende a 208,736, 445

«-guros;+La Sociedad procedié a registrar los pasivos correspondientes. La diferencia con respecto a los

- '!98 104748 euros que se encuentran registrados en el epigrafe de inversiones en empresas de grupo y
ciadas a largo plazo se debid al efecto de la actualizacién de la deuda.

Con'fecha 14 de agosto del 2015 cumpliéndose las condiciones establecidas por contrato, se realizé un pago
anticipado de 20.000.000 euros a GMP, a cuenta de la deuda. La diferencia entre el importe libros de dicho

" 'pasivg financiero valorado a coste amortizado en el momento de la cancelacién {18.693.876 euros) y el
imperte pagado {20.000.000 euros), se ha reconocido en el resultado financiero del sjercicio.

Con fecha 21 de junio de 2016, cumpliéndose las condiciones establecidas por contrato, se realizé el pago
anticipado de 88.055.212 eurcs a GMP, quedando cancelada la deuda anticipadamente. La diferencia entra
el importe en libros de dicho pasivo financiero valoradoe a coste amortizado en el momento de la cancelacién
(85.274.855 euros) y el lmporte pagado (88.055.212 euros), se ha reconocido en el resultado financiero de la
cuenta de pérdidas y ganancias a 31 de marzo de 2017.

Dichos pagos fueron realizados a fravés de la financiacién otorgada por ia matriz Euro Iberia Privated Limited
mencionado en la Nota 9 de la memoria.

El asuerdo de accionistas establecs el compromise por parte de la Sociedad de no vender la participacién en
GMP hasta |a finalizacién del guinto afio a contar desde la fecha de adquisicion de la misma.

Segin establece el acuerdo entre accionistas fechado el 1 de octubre de 2014, se contempla una opcion de
compra a favor de los vendedores de las acciones.

Los Administradores consideran que el valoi razonable de dicha opcion de fe-compra a la fecha de 30 de
septiembre de 2022 es nulo o muy poco significativo y por ello han decidido no registrar imporie alguno si
bien sera objeto de seguimiento y evaluacién anualmente.

Adicionalmente; se ha incorporado un ajuste en relacién a una operacion con las sociedades vinculadas Euro
Gaudi, S.a.R.L. y Proyectos inmobiliarios Tirme Blue, S.L.. Esta operacion consiste en una inversién financiera

et sutliedat Proyects tnmobitaries Tife BIUS, S, Iy URa d8td4 contrads con Eure Gaudi S R El
importe de ambas operaciones es de 220.759,86 euros.

La deuda contraida con Euro Gaudi, S.a.R.L., proviene de un préstamo que ésta otorgd previamente a
Proyectos Inmobiliarios Time Blue, S.L., y cuya posicidn, posteriorimente, fue traspasada de Euro Gaudi,
S.a.R.L., a Eurocervantes SOCIMI S:A. Los intereses: del préstamo, por él periodo comprendido desde 2019
hasta su vencimiento, han sido contabilizados via resultado negativo de ejercicios anterfores

Derivada de la inversion financiera, fa participacion de Eurocervantes SOCIMI S.A, en Proyectos [nmobiliarios
Time Blue, 8.L., aumentd par ei valor del préstamo.

Posteriormente, a fecha 16 de noviembre de 2022, Eurocervantes SOCIMI S.A., mediante transferencia
bancaria, salda la deuda pendiente con Eure Gaudi, S.a.R.L.
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6.3 Efectivo'y otros activos liquidos eguivalentes

A 30 de septiembre de 2022 y 31 de marzo de 2022, el saldo del epigrafe de “Efectivo y ofros activos liquidos
equivalentes” es de libre disposicion.

7.- Pasivos Financieros

7.1 Analisis por catagoria

En funcion de la clasificacidn establecida.en la norma de registro y valoracién para los pasivos financieros,
es el siguiente:

Euros
Pasivos financletos a largo.plazo
Crédltos, derivados vy otros Total
30/08/2022 30/09/2022
{ne auditado) 3100372022 {no auditada) 3110372022
Pasivo financlero a coste amortizado
- Deudas con empresas del grupo y asociadas 262.263.938,82 | 406.047.312,75 | 262.263.938,82]406.047.312,75
Total 262,263.938,82] 406.047.312,75| 262.263,938,82| 406,047.312,75
Euros
Paslvos flnancleros a corto plazo
Créditos, derivados y otros Total
300912022 30/0972022
(no-auditade] 31/03/2022 (no.audltado) 3p03i2022 .
Pasivo financiero a coste ameortizado
- Deudas con empresas del grupo y asociadas 170.715.577,56 52.899,94| 170.715.577.56 52,899,894
- Acreedores comergiales y ofras cuentas a pagar 1.335,17 41,091,85 .335,17 41.097 85
Total 170.716:912.73 93.994,79} 170.716,912,73 93,991,78

7.2 Clasificacion por vencimientos

El detalle, por vencimientos, de los pasivos financieros a 30 de septiembre de 2022 es el siguiente:

Euros
Paslvos financleros
2022 2023 2031 Total

Deudas con emprosas del 9TUPO ¥ 15571755588  15.488.021,68 26226393862  432.979.51638
Acreadores comerciales y  ofras

cuentas a pagar:

- Acreedores varios 1.335,17 1.335,17
Total: 155,217.555,88 15.499.356,85 262.263.938,82 432.980.851,55
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8.- Fondos propios
8.1 Capital Social

Al 30 de septiembre de 2022 y 31 de marzo-de 2022 el capital social de la Sociedad asciende a.5.000.000,00
euros, representado por 5.006.000 de acciones de 1,60 eure de valor nominal cada una, todas eilas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas acciones son nominativas:

El 30 de septiembre de 2014 la Sociedad procedid a una ampliacion de capital, mediante la emision de
4.940.000 acciones de 1,00 eure de valor nomina! cada una, suscritas y fotalmente desembolsadas porla
compafiia de Singapur denominada “Euro lbefia Private Limited”, aumentando asi el Capital Social a
6.000.000 euros. Asimismo, la ampliacidn de capital se realizé con una prima de emisién por un importe total
de 86.515.000,00, totaimente desembolsada en el momento de la suscripcion,

La totalidad de las acciones de la Sociedad cotizan en el BME Growth, cumpliendo con las condiciones del
régimen SOCIMI.

Cada accién concede asu titular el derecho a emitir un voto y todas otorgan los mismos derechos econémicos
y politicos.

El accionista mayoritario a 30 de septiembre de 2022 es Euro Iberia Privated Limited obstentando una
paiticipacion def 98,82348%.

8.2. Reserva legal.

De acuerdo con la lL.ey de Sociedades de Capital, la sociedad andnima-debe destinar 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 |2 parte de su saldo que exceda del 10% del capital
ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, 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
raservas disponibles suficientes para este fin.

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

Al30 de septiembre de 2022 y 31 de marzo de 2022, la reserva legal no habia alcanzado el minimo lagalments
establecido.

8.3. Ofras reservas

Los gastos de constitucién se consideraron como menor patrimonio- neto y se contabilizaron en una cuenta
de reservas. Elimporte de estas reservas negativas asciende a 16.689,56 euros, a 30 de septiembre de 2022
y a 31 de maizo de 2022.

8.4 Acciones propias

En relacion a las acciones propias se indica:

Eiros EurofAccitin
Miles de Eurcs
Ntimero de Precio Medio | Coste Total de { Precio Medio | importe Total
Acciones Valor Nominal | Adquisicion Adquisicion de Venla Venta
Actiones propias 4839 150,008 31 150 31 150
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A 1a fecha de formulacion de estos estados financieros intermedios, el Consejo de Administracién no ha
tomade una-decision sobre el destino final previsto para las acciones propias antes indicadas.

. Al cierre del ejercicic a 30 de septiembre de 2022, la Socledad poseia 4.839 acciones proplas de un valor
neminal de 150.009 euros.

8.5 Situacién patrimonial

De acuerdo con el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital, la Seciedad se encontrara en causa de
disolucién cuando las pérdidas hayan reducido el patrimonio neto a una cantidad inferior a la mitad del capital
social, a no ser que éste se aumenie o se reduzca en la medida suficiente, y siempre gue no sea procedente
solicitar la declaracién de concurso.

Conforme al articulo 3.2 del Real Decreto-ley 27/2021, de 23 de noviembre, de medidas procesales y
organizativas para hacer ffente al COVID-19, y en linea con las Cuentas Anuales a 31 de marzo de 2022, no
se ha tomado en consideracion las pérdidas de los ejercicios 2020 y 2021, a los efectos de determlnar la
concurrencia de la causa de disolucién prevista en el articulo 363.1.e) del texto refundido de la lLey de
Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio,

En consecuencia, el patrimonio neto computable a-efectos del articulo 363 de Ia Ley de Sociedades de capital
es el que se desglosa a continuacion:

Euros
Patrimonie nefo de las Cuentas Anuales al 30/09/2022 (5.530.726,31)
Resultado del ejercicio 2021 (pérdidas} {10.893.680,32)
Resuitado del ejercicio 2020 (pérdidas) (9.978.696,55)

Patrimonio neto a 30 de septlembre de 2022 para el computo de lo dispuesto en el articula
363 15.341,650,56
o la Ley de Socledades de Capital

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en su reunion del 31 de Marzo de 2022, acordd por unanimidad
dejar constancia de su intencién de valorar y posteriormente aprobar, vy a fravés de la Junta General de
Accionistas, la realizacion de una ampliacién de capital para amortizar o capitalizar parcial o totaimente los
préestamos del grupo.

Finalmente, con fecha 30 de noviembre, con objeto de-solventar la situacidn patrimonial y no estar en el
supuesto de desequmbno patrimonial de acuerdo con el arttculo 363 de la Ley de Sociedades de Capital al
cierre del ejercicio siquiente, el Consejo de Admi

acuerda aprobar la capitalizacién de tres préstamos existentes entre ésta y Euro Iberia Private Limited, por
un importe de 155 millones via participaciones de socios para compensar pérdidas.
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-9.- Debitos y partidas a pagar

30-sep-22 01-ago-23 01-abr-23 19-dic-31 Tetal
GIC REALTY Private Limlted 52.899,94 52.899,94
Deudas con empresas del grupo v
asociadas (Préstamo EURQ [BERIA) | 122.718.569,26 122.718.569.26
a)
Deudas con empresas de grupo y
asocladas (Préstamo EURQ IBERIA) | 31.937.720,44 262.263.938,82 | 254.201.659,26
b)
Deudas con empresas del grupo y
asociadas (Préstamo EURO IBERIA « | 343.710,32 343.710,32
compra acclones) c)
Deudas con Eure Iberia (anticipo) d) 15.445.121.74 45.445.121,74
Deudas con Euro Gaudi 217.555,90 217.555,90
Acreedores varios 1.335,17 1.33617
Total 143.155.180,35 | 15.445.121,74 | 217.555,30 2672.263.938,82 | 432.980.861,55

Las deudas con empresas del grupo ¥ asociadas a 30 de septiembre de 2022-se refieren a:

a)

Una iinea de crédito que la Sociedad ha contratado el 14 de agosto de 2015 con ia Sociedad
dominante Euro Iberia Private Limited de la que se han dispuesto 20.000.000 euros, con. un limite
de 20.000.000 euros, Con fecha 16 de noviembre de 2021 la Sociedad ha procedido a la devolucién
voluntaria de 23.200.000 euros en relacion a esta linea de crédito, quedando la misma saldada. De
esta linea de crédito estaban pendientes 17.625,320,18 euros (9.430.146,06 euros de principal y
8.195.174,12 euros de intereses).

Otra |fnea de crédito con un saldo dispuesto a 21 de Junio de 2016 por importe de 88.055.212 eurcs,
con un limite de 90.000.000 euros, y cuya finalidad es la financiacion de fa inversion en la Sociedad
GMP Property Socimi, S.A. Esla linea de crédito devenga un tipo de interes anual de 8,2%, y tenia
fecha de vencimiento de 7 de agesto de 2025. Durante el periodo da seis meses terminado a 30 de
septiembre 2022, ha devengado unos intereses que ascienden a 3.578.355,24 euros (4.105.574,46
euros al periodo de seis meses terminado al 30 de septiembre de 2021}, los cuales serdn exigibles

ala fecha de vencimiento

En relacidn a esta segunda linea de crédite, por impoerte de 88.055.232 euros, la sociedad ha
procedido al pago de 2.031.140,65 en concepto de principal y 3,543.538,17 euros en concepto de
intereses acumulados.

Del saldo total pendiente a 30 de septiembre de 2022, 77,730,331,22 euros. corresponde al principal
(77.790.331,22 euros a 31 de marzo de 2022) y 44.928.238,04 euros corresponden a los infereses
devengados desde la formalizacion dei préstamo (41,349,832,80 euros a 31 de marzo.de 2022).

Finalmente, con fecha 3 de noviembre de 2022, pero a eféctos de 30 de septiembre de 2022, las
Sociedades Euro Cervantes SOCIMI, S.A y Euro Iberia Private Limited, acuerdan anticipar la fecha
de vencimiento del préstamo (77.790.331,22 euros comespondiente al principal v 44.928.238,04
euros a losiintereses), de forma que Ia nueva fecha de vencimiento sea el 30 de septiembre. de 2022,
con el objeto de capitalizar el importe acelerado (ya sea en una ampliacién de capital social o como
aportacidn-a reservas), anterior a fechal 31 de marzo de 2023 (ver nota 17).

Un préstamo que la Sociedad ha contraido como consecuencia de la compraventa de fas
participaciones del 48,89% en las Sociedad Unibail Rodamco Steam, S.L. y Proyectos Inmobiliarios
Time Blue, S.L. el 19 de diciembre de 2016 con la Sociedad New Tower Real Estate, B.V. y que
posteriormente, rriediante el acuerdo de cesion de crédito formalizado el 19 de diciembre de 2016
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fue cedido a la Sociedad EURO GAUDI SARL. Este préstamo, devenga un tipo de interes anual de
8,1%, siendo su fecha de vencimiento el 19 de diciembre de 2021.

Con fecha 12 de enero de 2022, la Socledad Euro Cervantes SOCIMI, S.A. y Euro Gaudi, S.a.r.l..
firmron una adenda del contrato de préstamo del 19 de diciembre de 20186, la cual tenia un
vencimiento al 19 de diciembre de 2021 y que ha sido prorrogado hasta el 19 de diciembre de 2034.
Las condiciones del préstamo se mantienen. Sin embargo, el tipo de-interés actualizado es del 5,4%.

A fecha de 29 de julio de 2022, la-Sociedad EURO GAUDI SARL acuerda traspasar la posicién
contractual, bajo el acuerdo del préstamo, a la Sociedad Euro Iberia Private Limited. Los importes
traspasados fueron 282.302.604,44 euros de principal y 9.315.985,95 euros de intereses
devengados y no capitalizados, desde Ja formacion: del ptéstamo. Se mantienen las mismas
condiciones, por o que el tipo de interés anual continua siendo 5,4%.

El saldo total pendiente a 30 de septiembre de 2022 asciende a 294.201.659,22 euros
(286.579.488,90 euros al 31 de marzo de 2022), de los cuales 201.229.750,73 euros corresponden
al capital inicial, 11.899.054,78 euros a los intereses devengados y no capitalizados al 30 de
septiembre de 2022, y el importe restante (81.072.853,75 euros) a los intereses devengados y
capitalizados en ejercicios anteriores.

Finalmente, con fecha 3 de noviembre de 2022, pero a efecios de 30 de septiembre de 2022, las
Sociedades Euro Cervantes SOCIMI, S.A y Euro Iberia Private Limited, acuerdan -anticipar la fecha
de vencimiento de una parte det préstamo igual a 20.038.665,66 suros de principal y 11.885.054,78
euros de intereses, de forma que la nueva fecha de vencimiento sea el 30 de septiembre de 2022,
con el objeto de capitalizar el importe acelerado {ya sea en una ampliacidn de capital social o como
aportacion a reservas), anterior a fechal 31 de marzo de 2023 (ver nota 17).

c} Un préstamo que la Sociedad ha contraido cormo consecuencia de un acuerdo de liquidez con el
Banco de Sabadell, S.A. para favorecer la fiquidez de las acciones de la Sociedad en BME Growth
{antes MAB) el 23 de marzo de 2021, dando por terminado el anterior contrato de liquidez que Euro
Iberia habia suscrito con Banco de Sabadell, S.A. el 2 de septiembre de 2016.

Euro Iberia transfirié a Euro Cervantes el importe devuelto a Euro Iberia por e Banco de Sabadall,
S.A. a la finalizacion del anterior contrato de liquidez (es decir, 150.000 euros). Euro Iberia, como
vendedor, transfirié a Euro Cervantes, como comprador, 4.839 acciones de Euro Cervantes,
representativas del 0,09678% de su capital social, por una contraprestacion de 150.009 euros. En
este sentido, las partes acordaron dejar la contraprestacion debida por Euro Cervantes,

El importe de dicho préstamo es por un nominal de 300.002 eures, Durante el periodo de seis meses

terminado-a-36-de-septiembre- 26022 -hadevengadounosinteresesquerasciendena-16: 10040 eurgs==

El saldo total pendiente, a 30 de septiembre de 2022, asciende a 343.710,31 eures de los cuales
300.009 euros corresponden al capital inicial y 43.701,31 euros corresponden a los intereses
devengados desde la formalizacidn del préstamo.

Finalmente, con fecha 3 de noviembre de 2022, pero a efectos de 30 de septiembre de 2022, las
Sociedades Euro Cervantes SOCIMI, S.A y Eure Ibeéria Private Limited, acuerdan anticipar fa fecha
de vencimiento del préstamo (300.009,00 euros correspondiente al principal y 43.701,31 euros a los
intereses), de forma que la nueva fecha de vencimienic sea el 30 de septiembre de 2022, con ef
objeto de capitalizar el importe acelerado (ya sea en una ampliacion de capital social o como
‘aportacion a reservas), anterior a fechal 31 de marzo de 2023 (ver nota.17).

d} Un préstame, por importe de 55.381.800,00 euros, que la Sociedad ha contraido con la sociedad
Euro Iberia Private Limited, como cansecuencia de un anticipo, con el cual se ha establecido un
depdsito, con el proposito de aportar fondos para:una futura adquisicion. Las partes acuerdan que
este préstamo se llevara a cabo en dos tramos. E| primer tramo, por valor de 15.381.800,00 euros,
.se pone a disposicién con fecha 1 de agosto de 2022, El segundo tramo, por valor de 40.060.000,00
euros, tiene fecha prevista de disposicion 16 de diciembre de 2022, Ambos tramos tienen como
fecha de vencimiento el 1 de agosto de 2023. El tipo de interés anual es del 2,47%.
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El saldo total pendiente, a 30 de septienibre de 2022, astiende a15.445.121,74 euros de |os cuales
15.381.800,00 euros corresponden al capital inicial y 63.321,74 suros corresponden a los intereses
devengados desde la formalizacion del prestamo.

10.- Administraciones Publicas y Situacion fiscal

10.1 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

La Sociedad y sus sociedades participadas, al cumplir los requisitos establecidos en la ley 11/2009,
modificada por la ley 16/2012, se han acogido al régimen fiscal especial de SOCIMIS, tributando al tipo de

gravamen del cero por ciento en el impuesto sobre sociedades.

La conciliacion enfre los ingresos y gastos del gjercicio intermedio f'i_nalizado_ el 30 de septiembre de 2022 y
la base imponible de Impuesto sobre Sociedades de la Sociedad es la siguiente:

Euros
30 de septiembre 2022 {no auditado)
Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y gastos del ejercicio - - (5.530.726,31)
Impuesto de sociedades

Resuitado antes de impuestos - - {5.530.726,31}
Ajustes por la limitacioh en la

deducibilidad én gastos financieros:. 9.63.920,53 9.563.820.53
Base imponible (resultado fiscal) 4.033.194,22

La conciliacién entre los ingresos y gastos del gjercicio intermedio finalizado el 30 de septiembre de 2021y
la base imponible de Impuesto sobre Sociedades de la Sociedad es la siguiente:

Euros
30 de septiembra 2021
Aumentos Disminuciones Total

Saldo ingresos y gastos del ejercicio - - (7.891.728,06)
Impugsto.de sociedades

Resuitado antes de impuestos - - {7.891.728,06)
Ajustes por la limitacion en Ia

deducibilidad en gastos financiercs: 14.679.026,88 14.679.025,88
Base imponible (resultado fiscal) '6.787.298,82

Las diferencias temporarias corresponden z la limitacion de la deducibilidad de los gastos financieros
generados en el ejercicio fiscal.
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10.2 Ofros créditos

La Socledad tiene a 30 de septiombre de 2022 incentivos y deducciones fiscales pendientes de aplicacion,
segtn el siguiente detalle:

Deducciones, pendlentes de Euros Aplicado-a 30.09.2022 Pendiente de-aplicacion a
aplicar 30.09.2022
-
Hlucte gasto Tnanciero: Enero 6.013.680 - 6.013.680
Plucte Jasto_Tmanciero;  Abril 15,287,184 - 15.287.184
Phiste Jasta -23:‘83“’:‘9“’: Abril 24.996.635 - 24.996.635
Puste. Jasto 23;‘;‘””9’“‘ Abil 24.877.286 - 24.877.286
puste gastoTrianciero: Abrll 22,500,513 - 22.509.513
pluste Jasto Manciero: Abri 23.354.000 - 23,354,000
Aliste Jasto_fnanciero: Abril 23,871.525 ) 23.871.525
e Sg';:t}gmg:’:ggg": Al 9.563.921 - 9,563,921

150.926.405 - 150,926.405

Al-30 de septiembre de 2022 la Sociedad estd acogida al régimen especial SQCIMI, ho habiéndose procedido
al registro al registro contable de ningln impuesto diferido de activo al estimarse que no se va a recuperar
fiscalmente.

10.3 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legisiacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios, A 30 de septiembre de 2022 la Sociedad tiene abiertos
a inspeccidn el ejercicio 2017 y siguientes del Impuesto sobre Sociedades vy los ejercicios 2018 y siguientes
para lps demas impuestos que [e:son de aplicacién. El Cansejo de - Administracion de la Sociedad considera

quesE HA racticadtadeeuadaments 188 TOTIECTORES g8 108 MENtionados impuestos, por 10 que, aun en
caso de que surgieran discrepancias en la interpretacitn normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado
a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a los estados financieros intermedios.

10.4 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

El 23 de septiembre de 2014, la Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas acordé acogerse al
régimen iegal y fiscal de. SOCIMI mediante escritura pubfica otorgada ante el Notario de Madrid D. Norberto
Génzalez Sobrino, con fecha 23 de septiembre de 2014, con ef nimero 2325 de orden de st protocolo.

Con fecha 30 de septiembre de 2014, se presentd camunicacion a la AEAT del acogimiento al régimen de
SOCIMI,

En la Junta general extraordinaria de 8 de junio de 2016 se acordd solicitar la admisidn a negociacion en el

Mercado Alternativo Bursatil — MAB (actualmente denominado BME Growth) Segmento Socimi de [a totalidad
de las acciones representativas. del capital social.
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El dia 22 de septiembre de 2016, Euro Cervantes SOCIMI, S.A. fue incorporada al segmento de SOCIMI-del
BME Growih {(anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil) por acuerdo del Consejo de
Administracion del BME Growth. El precio de salida de sus acciones, fue de31,00 euros por accidn.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11720089, la informacién exigida es detallada en el
Anexo alos presentes estados financieros intermedios.

11.- Ingresos y gastos
11.1 Importe neto de la cifra de negocios
Conforme se indica en la:nota 4.5 el importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad, a 30 de septiembre

de 2022y 30 de septiembre de 2021, se.corresponde con los dividendos recibidos de Unibail Rodamco Steam
S.L. y GMP Property Socimi S.A.).

11.2 Otfros gastos de explotacion

El desglose del epigrafe “Ctros gastos de explotacién” a 30 de septiembre de 2022 y 30 de septiembre de
2021 presenta [a siguiente cornposicién (en euros)

30/08/2022 (no auditado} 30/08/2021

Servicios Profesionales 106,931,409 50.548,42
Servicios Bancarios 2.601,03 52.272,94
Total 109,532,562 102,821,386

12.- Resultado financiero

El resultado financiero para el periodo de seis meses estd principalmente compuesto por los intereses
devengados de los préstamos que la Sociedad mantiene con Euro Iberia Private Limited {ver nota 8) que
ascienden a 11.292.505,19 euros (14.679.026,88 euros a 30 de septiembre de 2021).

13.- Operaciones con partes vinculadas

13.1 Saldos con vinculadas

Emporterdetsatdo-enrbatance corr virculadas g 30 de septiempre 4e 2022y 3T U8 RiaT2 0 te 2022 s &l
siguiente {en.euros);

30/08/2022 grupo 30/09/2022 31/03/2022 31/03/2022

A} PASIVO NO'CORRIENTE

Deudas con empresas del grupo y 262.263.938,82 - 119.467,823,85 286.579.488,80
asociadas a largo plazo {9}
8) PASIVO CORRIENTE

Deudas con empresas def grupo.y 170.715.577.56 270.455,B4 52.899,94

asociadas a corte plazo (9)

A 30 de septiembre de 2022 y 31 de marzo de 2022, la Sociedad mantiene una deuda a largo plazo con la
Sociedad Euro Iberia Private Limited, cuyo vencimientos y fipos de interés se detallan en la nota 9.

Entidad dominante Otras empresas del Entidad dominante Ciras empresas def grupo
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13.2 Retribuciones al Consejo de Administracién y Alta Direccion

Durante el presente gjercicio en la Sociedad no se ha devengade importe alguno por retribuciones a favor de
{os distintos miembros de su Consejo de Adiministracion por ninglin concepto, de acuerdo todo elfo con lo
expresamente dispuesto en los estatutos de la Sociedad y la legislacién vigente. La Sociedad no posee
empleados, por o cual no tiene alta direccion.

A 30 de septiembre de 2021 y 2022, la Sociedad no tenia obiigaciones contraidas en materia de pensiones
y seguros de vida respecto a los miembros anteriores o actuales del Consejo de Administracion. Asi mismo,
no existian anficipos ni créditos concedidos a los miembros del Consejo de Administracidn, ni habja asumidas
por cuehta de ellos a titulo gratuito,

13.3 Informacién en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
administradores que han ocupado cargos en el Organo de Administracion han cumplido con las obligaciones
previstas en el articulo 228 del Texio refundido de la ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos
como las personas a ellos vinculados, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés
previsto en el articulo 229 de dicha ley.

14.. Otra informacién
14.1 Honorarios de auditoria

Los honorarios correspondientes a los servicios prestados por la empresa auditora, PricewaterhouseCoopers
Auditores, por los trabajos de revisién [imitada son los siguientes:

30 de septiembre de 2022 30 de septiembre de 2021
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
Servicios de auditoria (*) 12.070 10,700

("} No se han prestado serviclos fiscales ni oiros servicios exigidos al auditor de cuentas por ofra normativa durante el efercicio ni cfros
servicios, asl-como tampoco se han prestade servicios por ia red def audifor.

l.os importes incluidos en el cuadro anterior incluyen la totalidad de los honorarios relativos a los servicios
realizados-durante el periodo de § meses terminados ei 30.de septiembre de 2022 y 30 de septiembre de

s mmmeresnmemen S0 B -CON-inCEe pendencia.del.momento.de-su.facturacion.

14.2 Personal

La Sociedad no tiene personal a 30 de septiembre de 2022 ni durante el periodo terminado el 30 de
septiembre de 2021,

15.- Informacion sobre medio ambiente y derechos de emision de gases de efecto invernadero,
15.1 Informacién sobre medio ambiente
Durante el ejercicio, no se ha incurrido en gastos cuyo fin sea la proteccidn y mejora del medio ambiente.

Asimismo, no se han producido gastos o riesgos que hayan sido necesario cubrir con previsiones por
actuaciones medicambientales, ni contingencias relacionadas con |a proteccion y mejora del medio ambiente.
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15.2. Informacién sobre derechos de emision de gases de efecto invernadero

Durante el ejercicio, no se ha producido ningtin movimiento en partida alguna relacionada con derechos de
emisidn dé gases de efectoinvernadero, asi como asignacién de ios mismos.

16.- Informacidn sobre el periodo medio de pago a proveedores.

A continuacion, se detalla la informacian requerida por la Disposicion adicional fercera de la Ley 15/2010, de
5 de julio (modificada a traves de la Disposicién final segunda de [a Ley 31/2014, de 3 de diciembre)
preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enefo de 2017, sobre la informacién a incerporar en
la memoria de las Cuentas Anuales en relacidn con el pericde medio de pago a provesedores en operaciones
comerciales.

30.08.2022 (no auditade) | 31.03.22
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 12,03 66,3¢
Ratio de operaciones pagadas 10,79 85,74
_Ratio de operaciones pendientes.de.pago 39,82 77,58
Importe {euros)

Total pagos feglizados 108.175,65 185.695,30
Tolal paigos pendientes 4.825,65 -

Conforme ala Resolucion del ICAC, para el célculo del periodo metic de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha-de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar |a informacion prevista en esta Resolucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las paftidas
“Acreedores cornerciales y otras cuentas a pagar” del pasivo corriente del Balance,

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedares” el plazo que transcurre desde la entrega de los
bienes o |a prestacién de los servicios a cargo del proveedor y ef page material de la operacion.

17.- Hechos posteriores

Como comentado en la nota 9, y haclendo referencia a su refacidn de puntos a) b) ¢} y d}, a fecha a 30 de
septiembre 2022, la Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S5.A mantiene varios préstamos conla Sociedad Euro
Iberia Private Limited. Con fécha 3 de noviembre de 2022, |as sociedades acuerdan anticipar la fecha de
vencimiento de los préstamos: (a - 77.790.331,22 euros correspondiente al principal y 44.928.238,04 euros
a los intereses), (b - 20.038665,66 eurcs corresponden al capital inicial y 11.899.054,78 euros a los
intereses), y {c - 300.009 euros corresponden al capital inicial y 43.701,31 euros corresponden a losg
intereses), de forma que la nueva fecha de vencimiento sea el 30 de septiembre de 2022, con el objeto de
capitalizar el impoite acelerado (ya sea en una ampliacidn de capital social 0 como aportacion a reservas),
anterior a fechal 31 de marzo de 2023,

Adicionaimente, con fecha 30 de noviembre de 2022, con objeto de solventar ta situacion patrimonial y no
estar en el supuesto de desequilibrio patrimonial de acuerdo con el articulo 363 de la Ley de Sociedades de
Capital al clerre del ejercicio siguiente, el Consejo de Administracion de (a Sociedad Euro Cervantes SOCIMI,
S.A, acuerda aprobar la capitalizacién de tres préstamos (g, b y c) existentes entre ambas sociedades, por
un importe de 155 millones a la cuenta 118. El préstamo a) por un importe total de 122.718.569,25 €, el
préstamo b) por un importe parcial de 31.937.720,44 y el préstamo c) por un importe fotal de 343.710,31 £€).

Finalmente, en relacian al préstamo d), confecha 27 de julio de 2022, Euro Cervantes SOCIMI, S.A firmd un
contrato por el que se compromete, junto con la sociedad GMP Property Socimi, S.A., a adquirir, en una
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proporcion del 70%-30%, respectivamente, e! capital social de las sociedades Bellersil Property, S.L.U,,
Fustor SPV 2018, S.L.U. y Maskep SPV 2019, S.L.U. (las "PropCos"). El Confrato estad sujeto a (i) las
condiciones suspensivas habituales en este tipo de transacciones; y {ii) a una condicién resolutoria
cansistente en el depdsito del 10% del precio a pagar por la Sociedad por la adquisicidn de las PropCos.

El precio estimado de compra es de 109.862.850 € (70% a cargo de Euro Cervantes SOCIMI, S.A. ¥y 30% a
cargo de GMP Property SOCIMI, S.A.}. Sin embargo, esta cifra est4 sujeta a ser modificada teniendo en
cuenta los estados financieros de. cierre que debe presentar el vendedor..

l.a itltima fecha estimada para completar [a transaccion es el 31 de mayo de 2023,
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Anexo

Informacién relativa a la Sociedad EURO CERVANTES SOCIMI S.A..

Descripcion 30/09/2022
a) Reservas procedentes de sjercicios anteriorss a la aplicacion del régimen No aplica
fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 P
de diciembre,
b} Reservas de cada ejercicio en gue ha resultado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en dicha ley
+ Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo. No aplica
general P
» Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del No aplica
19% '
¢ Beneficios procederites de rentas sujetas al gravamen de! tipo del No aplica
0%
c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de.cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley
¢ Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen def tipo No aplica
general P
+ Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del fipo del No aplica
18% (2009) y 19% (2010 a 2012) Yo ap
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del No aplica
0%
d) Dividendos distribuidos con cargo a raservas,
* Distribucién con carge a reservas sujetas al gravamen del tipo No aplica
general. P
» Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del No aplica
19%
» Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del No aplica
0%
e}..Fecha.de.acuerdo.de.distribucion.de.los.dividendos.a.que.se.refiersn.as. No.aplica
lefras ¢} v d) anteriores
f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento que ‘No aslica
producen rentas acogidas a este régimen especiat ' P
g) Fecha de adquisicion de [as participaciones en el capital de entidades a { - GMP, Property SOCIMI S.A
. i3
que se refiere el apartado 1 del articuio 2 de esta Ley, con fecha: 1 de Octubre 2014
- Unibdil Rodamco Steam,
SL . con fecha; 19 de
diciembre de 2016:
-~ GMP, Property SOCIMI,
h} ldentificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se | S.A.
refiere el apartado 1 del articulo 3 de.esta Ley - Unibail Rodamco Steam,
S.L
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EURO CERVANTES: SOCIMI, S.A.

MEMORIA INTERMEDIA CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES

TERMINADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2022 (Expresado en euros)

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto
en el periodo impositive, que no sea para su distribucion o para compensar
pérdidas. Deberd identificarse el ejercicio del que proceden dichas
reservas.

No aplica
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.

Formulacion de los estados financieros intermedios correspondientes al periodo
de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2022.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.A. en fecha 30 de Enero de 2023, y
en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del
articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular los estados financieros intermedios correspondientes
al periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2022, los cuales vienen constituidos por los
documentos anexos que preceden a este escrito y que consta de 39 paginas.

Por delegacion, D* M* Lorena Salamanca Cuevas firma la totalidad de las hojas que constituyen los presentes
Estados Financieros Intermedios.

Presidente: D. Sebastian Pierre Abascal Secretaria Consejera: D* M? Lorena Salamanca Cuevas

Vocal: D Lim Yoke Peng
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.

Formulacion de los estados financieros intermedios correspondientes al periodo
de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2022.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.A. en fecha 30 de Enero de 2023, y
en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del
articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular los estados financieros intermedios correspondientes
al periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2022, los cuales vienen constituidos por los
documentos anexos que preceden a este escrito y que consta de 39 paginas.

Por delegacion, D? M? Lorena Salamanca Cuevas firma fa totalidad de las hojas que constituyen los presentes
Estados Financieros Intermedios.

Presidente: D. Sebastian Pierre Abascal Secretaria Consejera: D* M? Lorena Salamanca Cuevas

Vocal: D? Lim Yoke Peng

Nidug
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EURO CERVANTES SOCIMI, S.A.

Formulacién de los estados financieros intermedios correspondientes al periodo
de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2022.

E! Consejo de Administracion de la Sociedad Euro Cervantes SOCIMI, S.A. en fecha 30 de Enero de 2023, y
en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capita! y del
articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular los estados financieros intermedios correspondientes
al periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2022, los cuales vienen constituidos por los
documentos anexos que preceden a este escrito y que consta de 39 paginas.

Por delegacién, D2 M2 Lorena Salamanca Cuevas firma la totalidad de las hojas que constituyen los presentes
Estados Financieros Intermedios.

Presidente: D. Sebastian Pierre Abascal Secretaria Consejera: D* M? Lorena Salamanca Cuevas
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Vocal: D? Lim Yoke Peng

40



	Rev Ltda EEFF 30-09-22 Euro Cervantes
	Informe + EEFF 30.09.2022
	EEFF Firmados
	Firma Lim Yoke
	Firma Sebastian Pierre


